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SPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA (“REPORT OF THE REVISEUR D'ENTREPRISES AGREE”)

Nazor

Uskutocnili sme audit konsolidovanej uctovnej zavierky spolonosti HB Reavis Holding S.A. a jej dcérskych
spolo¢nosti ("Skupina"), ktora obsahuje konsolidovany vykaz o finanénej situacii k 31. decembru 2023,
konsolidovany vykaz ziskov a strat a ostatného komplexného vysledku, konsolidovany vykaz zmien vo
vlastnom imani a konsolidovany vykaz pefiaznych tokov za rok konciaci sa k uvedenému datumu a
poznamky konsolidovanej uctovnej zavierky, ktoré obsahuju suhrn vyznamnych uétovnych zasad
a uctovnych metod.

Podla nasho nazoru prilozena konsolidovana uctovna zavierka poskytuje pravdivy a verny obraz
konsolidovanej finan€nej situacie Skupiny k 31. decembru 2023 a konsolidovaného vysledku hospodarenia
a konsolidovanych pefiaznych tokoch za rok konciaci sa k uvedenému datumu podla Medzinarodnych
Standardov finanéného vykaznictva (IFRS) v zneni prijatom Eurdpskou Uniou.

Zaklad pre nazor

Audit sme vykonali podla zakona z 23. jula 2016 o auditorskej profesii ("zakon z 23. jula 2016") a podla
medzinarodnych auditorskych Standardov ("ISA"), v zneni prijatom pre Luxembursko komisiou Commission
de Surveillance du Secteur Financier ("CSSF"). Nasa zodpovednost' podla zakona z 23. jula 2016 a podla
ISA v zneni prijatom pre Luxembursko komisiou CSSF je uvedena v odseku Zodpovednost auditora za
audit konsolidovanej uctovnej zavierky nasej spravy. Od Skupiny sme nezavisli podla ustanoveni
Medzinarodného etického kodexu pre profesionalnych ucétovnikov vratane Medzinarodnych Standardov
nezavislosti, vydanymi Radou pre medzinarodné etické Standardy pre uctovnikov ("Kdédex IESBA")
tykajucich sa etiky, v zneni prijatom pre Luxembursko komisiou CSSF, vratane Etického kddexu auditora,
relevantnych pre nas audit konsolidovanej uc¢tovnej zavierky a splnili sme aj ostatné poziadavky tychto
ustanoveni tykajucich sa etiky. Sme presvedCeni, Zze auditorské dbkazy, ktoré sme ziskali, poskytuju
dostato¢ny a vhodny zaklad pre nas nazor.

© 2024 KPMG Audit S.arl., a Luxembourg entity and a member firm of the KPMG global organization of independent member firms affiliated with KPMG
Intemnational Limited, a private English company limited by guarantee. All rights reserved. R C.S Luxembourg B 149133
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Iné informacie

Predstavenstvo je zodpovedné za iné informacie. Iné informacie zahffaju informacie uvedené v
konsolidovanej vyro€nej sprave vratane konsolidovanej spravy o hospodareni, ale nezahffiaju
konsolidovanu uétovnu zavierku ani nasSu spravu auditora k ne;j.

Na$ nazor na konsolidovanu uU€tovnu zavierku sa na iné informécie nevztahuje a v suvislosti s nimi
nevyjadrujeme ziadny druh uistenia.

V suvislosti s nasim auditom konsolidovanej U¢tovnej zavierky je naSou zodpovednostou oboznamit sa s
inymi informaciami a pritom zvazit, i iné informacie nie su vyznamne nekonzistentné s konsolidovanou
uctovnou zavierkou alebo s naSimi poznatkami ziskanymi pri audite, alebo &i sa inak nejavia ako vyznamne
nespravne. Ak na zaklade vykonanej prace dospejeme k zaveru, Ze existuje vyznamna nespravnost’ v
tychto inych informéciach, sme povinni tuto skutoénost oznamit. V tejto suvislosti nemame €o oznamit'.

Zodpovednost’ Predstavenstva za konsolidovanu uétovnu zavierku

Predstavenstvo je zodpovedné za zostavenie tejto u€tovnej zavierky tak, aby poskytovala pravdivy a verny
obraz podla Medzinarodnych Standardov finanéného vykaznictva v zneni prijatom Eurdpskou Uniou a za
tie interné kontroly, ktoré povaZzuje za potrebné na zostavenie UCtovnej zavierky, ktora neobsahuje
vyznamné nespravnosti, €i uz v doésledku podvodu alebo chyby.

Pri zostavovani konsolidovanej u&tovnej zavierky je Predstavenstvo zodpovedné za zhodnotenie
schopnosti Skupiny nepretrzite pokraCovat vo svojej Cinnosti, za opisanie skutoCnosti tykajucich sa
nepretrzitého pokraCovania v Cinnosti, ak je to potrebné, a za pouzitie predpokladu nepretrzitého
pokraCovania v ¢innosti v U¢tovnictve, ibaZe by malo v umysle Skupinu zlikvidovat alebo ukon€it jej €innost,
alebo by nemalo inu realistickl moznost nez tak urobit.

Zodpovednost’ auditora za audit konsolidovanej uctovnej zavierky

NaSou zodpovednostou je ziskat primerané uistenie, €i konsolidovana ucétovna zavierka ako celok
neobsahuje vyznamné nespravnosti, i uz v dosledku podvodu alebo chyby, a vydat spravu auditora,
vratane nazoru. Primerané uistenie je uistenie vysokého stupna, ale nie je zarukou toho, Ze audit vykonany
podla zédkona z 23. jula 2016 a podfa v ISA v zneni prijatom pre Luxembursko komisiou CSSF vzdy odhali
vyznamné nespravnosti, ak také existuju. Nespravnosti mézu vzniknut v désledku podvodu alebo chyby a
za vyznamné sa povazuju vtedy, ak by sa dalo odévodnene oCakavat, Ze jednotlivo alebo v suhrne by
mohli ovplyvnit ekonomické rozhodnutia pouzivatelov, uskutoénené na zaklade tejto konsolidovanej
uctovnej zavierky.

V ramci auditu podla zdkona z 23. jula 2016 a podla ISA v zneni prijatom pre Luxembursko komisiou CSSF,
poCas celého auditu uplatiiujeme odborny Usudok a zachovavame profesionalny skepticizmus. Okrem
toho:

- Identifikujeme a posudzujeme rizika vyznamnej nespravnosti konsolidovanej u¢tovnej zavierky, &i uz v
dosledku podvodu alebo chyby, navrhujeme a uskuto&fiujeme auditorské postupy reagujuce na tieto
rizika a ziskavame auditorské dbkazy, ktoré su dostatocné a vhodné na poskytnutie zakladu pre nas
nazor. Riziko neodhalenia vyznamnej nespravnosti v désledku podvodu je vySSie ako toto riziko v
doésledku chyby, pretoze podvod méze zahffat tajni dohodu, falSovanie, umyselné vynechanie,
nepravdivé vyhlasenie alebo obidenie internej kontroly.

- Oboznamujeme sa s internymi kontrolami relevantnymi pre audit, aby sme mohli navrhnut’ auditorské
postupy vhodné za danych okolnosti, ale nie za uc¢elom vyjadrenia nazoru na efektivnost internych
kontrol Skupiny.
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Hodnotime vhodnost pouzitych uétovnych zasad a uctovnych metéd a primeranost G¢tovnych odhadov
a uvedenie s nimi suvisiacich informacii uskutoénené Predstavenstvom.

Robime zaver o tom, & Predstavenstvo vhodne v uUctovnictve pouziva predpoklad nepretrzitého
pokraCovania v €innosti a na zaklade ziskanych auditorskych dékazov zaver o tom, &i existuje vyznamna
neistota v suvislosti s udalostami alebo okolnostami, ktoré by mohli vyznamne spochybnit schopnost
Skupiny nepretrzite pokracovat v €innosti. Ak dospejeme k zaveru, Ze vyznamna neistota existuje, sme
povinni upozornit v na8ej sprave auditora na suvisiace informacie uvedené v konsolidovanej uctovnej
zavierke alebo, ak su tieto informacie nedostato¢né, modifikovat nas nazor. Nase zavery vychadzaju z
auditorskych dbkazov ziskanych do datumu vydania naSej spravy auditora. Buduce udalosti alebo
okolnosti vS§ak m6zu spdsobit, Ze Skupina prestane pokraovat v nepretrzitej Cinnosti.

Hodnotime celkovu prezent4ciu, Struktidru a obsah konsolidovanej uétovnej zavierky vratane informacii
v nej uvedenych, ako aj to, ¢i konsolidovana uctovna zavierka zachytava uskuto€nené transakcie a
udalosti spbésobom, ktory vedie k ich vernému zobrazeniu.

Ziskavame dostato¢né a vhodné auditorské dokazy ohladom finanénych informacii uctovnych jednotiek
a podnikatelskych aktivit Skupiny, aby sme mohli vyjadrit nazor na konsolidovanu uctovnu zavierku.
Sme zodpovedni za riadenie, dohlad a vykon auditu Skupiny. Sme vyhradne zodpovedni za na$ nazor
auditora.

osobami poverenymi spravou a riadenim komunikujeme okrem iného o planovanom rozsahu

a harmonograme auditu a o vyznamnych zisteniach auditu, vratane vsetkych vyznamnych nedostatkov
internych kontrol, ktoré pocas auditu zistime.

Luxemburg, 19. aprila 2024 KPMG Audit S.ar.l.

Auditorska spolo¢nost (“Cabinet de révision agréé*)

Sabine Gallenmdller
Partner



HB Reavis Holding S.A.
Konsolidovany vykaz o finanénej situdcii k 31. decembru 2023

Vypracované v stlade s medzindrodnymi $tandardmi finanéného vykaznictva prijatymi EU 1
Pozna 31. december 31. december
V milibnoch EUR mka 2023 2022
MAJETOK
Dlhodoby majetok
Investi¢né nehnutelnosti v prevadzke alebo volné 10 463,3 481,5
Investi¢né nehnutelnosti vo vystavbe 10 684,5 1111,2
Investicie do spolo¢nych podnikov 11 - 23,0
Hmotny a nehmotny majetok 8 1,4 4,5
Majetok s pravom uzivania 9 5,2 7.4
Pohladavky a uvery 12 35,9 17,6
Odlozena dafiova pohladavka 30 28,4 6,6
Ostatné dihodobé aktiva 13 11,3 19,8
Dlhodoby majetok spolu 1230,0 1671,6
Kratkodoby majetok
Dlhodoby majetok uréeny na predaj 15 37,7 45,2
Zasoby 19 0,4 23,6
Obchodné a ostatné pohladavky 7,14 191,6 208,7
Ostatny obezny majetok 18 2,0 9,5
Hotovost s obmedzenym pouzitim 16 8,9 4,2
Hotovost a hotovostné ekvivalenty 17 51,9 62,7
254,8 308,7
Kratkodoby majetok spolu 292,5 353,9
MAJETOK SPOLU 1522,5 2025,5

VLASTNE IMANIE

Zakladny kapital (37 000 akcii po 1,00 EUR) 20 - -

Emisné azio 20 26,3 40,0

Nerozdeleny zisk 510,9 755,9

Rezerva z precenenia majetku prevedeného do investiénych nehnutelnosti 3,8 3,8

v realnej hodnote

Rezerva z kurzovych rozdielov (11,1) (37,5)

Vlastné imanie pripisatelné vlastnikom spolo¢nosti 529,9 762,2

Mimokontrolny podiel 0,6 0,8

VLASTNE IMANIE SPOLU 530,5 763,0

ZAVAZKY

Dlhodobé zavazky

Uvery 21 4746 736,3
Odlozena dan 30 36,1 69,2
Zavazky z obchodného styku a ostatné zavazky 7,22 9,5 19,0
Zavazky z lizingu 9 12,0 24,2
Dlhodobé zavizky spolu 532,2 848,7

Kratkodobé zavazky
Zavazky priamo suvisiace s dlhodobymi aktivami klasifikovanymi ako 15 4.4 4,6
drzané na predaj

Uvery 21 335,1 266,2
Zavazky z obchodného styku a ostatné zavazky 7,22 116,8 133,1
Zavazky z lizingu 9,21 3,5 9,9
455,4 409,2

Kratkodobé zavazky spolu 459,8 413,8
ZAVAZKY SPOLU 992,0 1262,5
ZAVAZKY A VLASTNE IMANIE SPOLU 1522,5 2025,5

Tato konsolidovana ucétovna zavierka bola schvalena na zverejnenie a podpisana v mene spolo¢nosti HB Reavis Holding S.A. dia
16. aprila 2024 ¢lenmi predstavenstva spolo¢nosti HB Reavis Holding S.A. Akcionari maju pravo zmenit a doplnit’ tdto konsolidovanu
uctovnu zavierku po jej zverejneni.

Isabel Schellenberg Liviu-Constantin Rusu Steven Skinner
Riaditel’ A Riaditel A Riaditel B

Priloha na stranach 5 az 65 tvori neoddelitelnu sucast tejto konsolidovanej u¢tovnej zavierky.



HB Reavis Holding S.A.

Konsolidovany vykaz ziskov a strat a ostatnych sucasti vysledku hospodarenia za rok koncCiaci 31. decembra 2023

Vypracované v stlade s medzindrodnymi $tandardmi finanéného vykaznictva prijatymi EU

V milibnoch EUR Poznamka 2023 2022
Vynosy z prenajmu a podobné vynosy z investi¢nych nehnutelnosti 23 60,2 122,7
Priame prevadzkové naklady vyplyvajuce z investiénych nehnutelnosti 24 (30,9) (43,9)
Cisty prevadzkovy zisk z investiéného majetku 29,3 78,8
Cista strata z precenenia investiéného majetku 10 (264,8) (109,6)
Podiel na strate spolo¢nych podnikov 11 (2,6) (1,3)
Zisk z predaja dcérskych spolo¢nosti 29 10,0 93,0
Zisk z predaja spolo¢ného podniku 11 0,7 -
Vynosy zo stavebnych a inych sluzieb 27 86,9 29,2
Stavebné sluzby 28 (46,9) (19,4)
Zamestnanecké benefity 7,25 (18,7) (21,4)
Odpisy a amortizacia 8,9 (4,3) (6,4)
Znehodnotenie zasob 3,19 - (33,5)
Ostatné prevadzkové naklady 26 (27,2) (23,9)
Prevadzkova strata (237,6) (14,5)
L:Jrokové vynosy vypocitané metédou efektivnej Urokovej sadzby 2,7 1,7
Urokové naklady 21 (56,9) (79,9)
Kurzové straty, netto 31 (0,8) (43,2)
Cisté zisky z finan¢nych aktiv ocefiovanych v realnej hodnote cez vykaz ziskov a strat 13,33 0,2 40,8
Ostatné finan¢né vynosy 0,2 -
Finanéné naklady, netto (54,6) (80,6)
Strata pred zdanenim (292,2) (95,1)
Naklad na beznu dan z prijmu 30 (0,3) (8,8)
Vynos z odloZenej dane 30 47,3 12,8
Vynos z dane z prijmov 47,0 4,0
Cista strata za rok (245,2) (91,1)
Ostatny komplexny zisk/(strata)
Polozky, ktoré mézu alebo nemusia byt nasledne reklasifikované do zisku alebo straty:
Prepocet zahrani¢nych operacii do prezentanej meny za rok 13,8 (32,8)
Prepocet zahrani€nych operacii reklasifikovanych do zisku alebo straty pri strate kontroly

. 4 , AN . < ; 29 12,6 47,1
nad dcérskou spolo¢nostou alebo splateni kapitalu dcérskych spolo¢nosti
Celkové ostatné komplexné vynosy 26,4 14,3
Celkova komplexna strata za rok (218,8) (76,8)
Cista strata pripadajica na:
- Vlastnikom spolo¢nosti (245,0) (91,1)
- Mensinovym akcionarom (0,2) -
Strata za rok (245,2) (91,1)
Celkova komplexna strata pripada na:
- Vlastnikom spolo¢nosti (218,6) (76,8)
- nekontrolny podiel (0,2) -
Celkova komplexna strata za rok (218,8) (76,8)

Priloha na stranach 5 az 65 tvori neoddelitelnu sucast tejto konsolidovanej u¢tovnej zavierky.



HB Reavis Holding S.A.

Konsolidovana vykaz zmien vlastného imania za rok konciaci 31. decembra 2023

Vypracované v stlade s medzindrodnymi $tandardmi finanéného vykaznictva prijatymi EU 3
Pripadajuce vlastnikom spoloénosti
Pozn Zakladné Emisné Rezerva
amk imanie azio Nerozdel Rezervaz z kurz. Nekontrol| Vlastné

V milibnoch EUR a (pozn. 20) (Pozn. 20) enyzisk prepoétu  Rozdiel. Spolu| ny podiel| imanie
Zostatok k 1. januaru 2022 - 807,2 917,5 (51,8) 3,8 1676,7 0,1 676 ;
Strata za rok - - (91,1) - - (91,1) - | (91,1)
O§tatne komplexné ) ) ) 143 ) 14.3 ) 14,3
vynosy

Celkovy komplexny vysledok

za rok 2022 - - (91 14,3 - (76,8) -| (76,8)
Rozdelenie akcionarom 20 - (807,2) (70,5) - - (877,7) - | (877,7)
Vklad akciondrov 20 ; 40,0 - - ; 40,0 _| 400
Nadol?udnghe dcérskej ) ) ) ) ) } 07 0,7
spolo€nosti

Zostatok k 31. decembru 2022 - 40,0 755,9 (37,5) 3,8 762,2 0,8 763,0
Strata za rok - - (245,0) - - (245,0) (0,2) | (245,2)
Ostatné komplexné ) ) ) 26.4 ) 26.4 ) 26.4
vynosy ’ ’ ’
Celkovy komplexny

(strata)/vynos za rok 2023 ) - (2450) 26,4 - (2186) (02) | (218,8)
Rozdelenie viastnikom - (13,7) - - - (13,7) - (13,7)
Zostatok k 31. decembru 2023 - 26,3 510,9 (11,1) 3,8 529,9 0,6 530,5

Priloha na stranach 5 az 65 tvori neoddelitelnu sucast tejto konsolidovanej u¢tovnej zavierky.



HB Reavis Holding S.A.
Konsolidovany vykaz periaznych tokov za rok konciaci 31. decembra 2023 .
Vypracované v sulade s medzinarodnymi Standardmi finanéného vykaznictva prijatymi EU

e Pozna

V milibnoch EUR mka 2023 2022
Penazné toky z prevadzkovej ¢innosti
Strata pred zdanenim (292,2) (95,1)
Upravy o:
Odpisy a amortizaciu 8,9 4,3 6,4
Straty z precenenia investicného majetku 10 264,8 109,6
Zisky z predaja dcérskych spolo¢nosti 29 (10,0) (93,0)
Podiel na strate spolo¢nych podnikov 2,6 1,3
Zisk z predaja spolo¢nych podnikov 11 (0,7) -
Urokové vynosy vypocitané metddou efektivnej urokovej sadzby (2,7) (1,7)
Urokové naklady 21 56,9 79,9
Nerealizované kurzové (zisky)/straty 31 (0,2) 441
Nerealizované straty/(zisky) z finanénych derivatov 4.4 (41,6)
Znehodnotenie ostatnych finanénych aktiv ocefovanych v realnej hodnote 13 4,7 -
Znizenie hodnoty pohladavok 14 1,3 2,2
Znehodnotenie zasob 19 - 33,5
Prevadzkové penazné toky pred zmenami v prevadzkovom kapitale 33,2 45,6
Zmeny v prevadzkovom kapitéle:
Znizenie/(zvySenie) obchodnych a ostatnych pohladavok, viazanych pefiaznych

) . . 23,3 (86,2)
prostriedkov a ostatnych aktiv
(Narast)/pokles obchodnych a ostatnych zavazkov (32,5) 20,4
Penazné prostriedky vytvorené z/(pouzité na) prevadzkové €innosti 24,0 (20,2)
Zaplatené uroky (49,7) (62,8)
Prijaté aroky 1,8 1,7
Zaplatené dane z prijmov (3,2) (8,1)
Cista hotovost’ pouzita na prevadzkové &innosti (27,1) (89,4)
Periazné toky z investi¢nych ¢innosti
Vynosy z predaja dcérskych spolo¢nosti, po odpocitani hotovosti 29 83,3 22,4
Vynosy z predaja investicii do spoloénych podnikov, po odpocitani hotovosti 11 21,1 -
Vynosy z predaja nehnutelnosti a zariadeni ur€enych na vlastnu potrebu 8 0,7 0,2
Vynosy z predaja investiénych nehnutelnosti 10 39,4 9,6
Vynosy z Uverov poskytnutych prepojenym osobam vratane urokov 7 37,4 -
Naklady na vystavbu suvisiace s investi¢énymi nehnutelnostami 10 (51,3) (223,4)
Nakupy nehnutelnosti, strojov a zariadeni a nehmotnych aktiv 8 - (0,7)
Nakupy investicnych nehnutelnosti vratane zaplatenych zaloh 10 - (105,4)
Uvery poskytnuté prepojenym osobam 7 - (1,6)
Naklady na vyvoj suvisiace s nehnutelnostami v zasobach 19 - (4,5)
Nadobudnutie podielu v spoloénom podniku 11 - (24,3)
Cisté peiiazné prostriedky z/(pouzité na) investiéné éinnosti 130,6 (327,7)
Penazné toky z finan¢nych ¢innosti
Prijmy z Gverov 21 159,7 644,6
Splatenie uverov 21 (252,5) (353,7)
Splatenie zavazkov z lizingu 21 (6,6) (11,1)
Vyplaty vlastnikom 20 (13,7) (22,7)
Kapitalovy vklad prijaty od vlastnikov 20 - 10,0
Cista hotovost’ (pouzita na)/z finanénych éinnosti (113,1) 267,1
Cisty (pokles)/narast pefiaznych prostriedkov a ich ekvivalentov (9,6) (150,0)
Hotovost a hotovostné ekvivalenty na zaciatku roka 63,0 212,7
Hotovost' a hotovostné ekvivalenty ku koncu roka, z toho: 53,4 62,7
Penazné prostriedky a penazné ekvivalenty vykazané ako uréené na predaj 1,5 -
Penazné prostriedky a periazné ekvivalenty vykazané vo vykaze o finan¢nej situacii 51,9 62,7

Priloha na stranach 5 az 65 tvori neoddelitelnu sucast tejto konsolidovanej u¢tovnej zavierky.



HB Reavis Holding S.A.
Poznamky ku konsolidovanej uctovnej zavierke za rok konciaci 31. decembra 2023 i
Vypracované v sulade s medzinarodnymi Standardmi finanéného vykaznictva prijatymi EU 5

1 Informacie o skupine HB Reavis a jej ¢innostiach

Tato konsolidovana U¢tovna zavierka bola vypracovana v sulade s medzinarodnymi Standardmi finanéného vykaznictva
prijatymi Eurdpskou uniou (dalej len ,EU®) za rok konciaci 31. decembra 2023 pre spolo¢nost HB Reavis Holding S.A.
(dalej len ,spolo¢nost®) a jej dcérske spolo€nosti (spoloéne oznacované ako ,skupina“ alebo ,skupina HB REAVIS®).

Spolo¢nost bola zalozena a ma sidlo v Luxembursku. Spolo¢nost je akciova spolo¢nost (société anonyme) a bola
zalozena v sulade s luxemburskymi predpismi 20. oktdbra 2010. Spolo¢nost je zapisana v luxemburskom obchodnom
registri pod ¢islom R.C.S. Luxembourg ¢. B 156.287.

Spolo¢nost HB Reavis Holding S.A. je v koneénom désledku kontrolovana panom Ivanom Chrenkom. Bezprostrednou
materskou spolo¢nostou Skupiny je spolo€nost Hastonville Holdings Limited so sidlom na Cypre, ktora viastni 64,7 %
akcii. Zostavajuce akcie vlastnia spolo¢nosti Kennesville Holdings Ltd. (29,0 %) a Skymound Ltd. (6,3 %), obe so sidlom
na Cypre. Kone¢nou materskou spolo€nostou skupiny je spolo¢nost Camron Holdings Limited so sidlom na Cypre.
Spolo¢nost Camron Holdings Limited vypracuva konsolidovanu uctovnu zavierku vratane spravy o hospodareni, ktora
obsahuje tuto konsolidovanu uétovnu zavierku spoloénosti.

Hlavna c¢innost’. Skupina HB REAVIS je realitna skupina s rozsiahlym portféliom investi¢nych nehnutelnosti na
Slovensku, v Pol'sku, Nemecku a Spojenom kralovstve. Zaobera sa hlavne rozvojom nehnutelnosti s vyznamnym
buducim potencialom a ma velky zaujem o akvizicie projektov na kli¢ovych trhoch: v Pol'sku, Spojenom kralovstve a
Nemecku. Pdsobi tiez v oblasti spravy majetku a investicii.

Vyznamné projekty (akvizicie, reorganizacie a predaje). V roku 2017 skupina realizovala najvac¢siu akviziciu v historii
HB Reavis, a to kiipu projektu One Waterloo v Londyne, ktory sa nachadza na prominentnej lokalite South Bank vedla
stanice Waterloo. V roku 2019 projekt ziskal povolenie na vystavbu kancelarskeho komplexu s rozlohou viac ako 122 000
m? s planovanou hrubou hodnotou projektu (GDV) vo vyske 2,5 miliardy EUR.

V roku 2020 si skupina zabezpecila dalSi projekt v Londyne s nazvom Worship Square, ktorého dokoncenie je naplanované
na maj 2024 a ktorého predpokladana hruba hodnota vystavby je 235 miliénov EUR.

V roku 2021 bol obstarany projekt Platform v Berline, ktory ma byt dokonceny do konca roka 2027 a vytvori GDV vo vyske
280 miliénov EUR. V roku 2022 boli zakupené dalSie dva projekty v Berline. Pozemok susediaci s DSTRCT | s ndzvom
DSTRCT Il s hrubou hodnotou projektu 150 miliGnov EUR a projekt s nazvom Central Tower Berlin s buducou hrubou
hodnotou projektu 340 miliGnov EUR a planovanym dokoncenim v roku 2029.

K datumu zostavenia tychto konsolidovanych finanénych vykazov prebieha vystavba projektu Worship Square v Londyne
(Spojené kralovstvo) a projektové prace na projekte PLTFRM v Berline (Nemecko).

V roku 2022 bol dokonéeny predaj projektu Alfa Park v Bratislave (Slovensko) a pozemku v Lodzi (Pol'sko). Pokial ide o
odovzdanie projektov do uzivania, v roku 2022 boli dokoncené projekty Forest Tower a Varso Tower, oba vo VarSave.

V novembri 2022 bolo portfélio skupiny generujice prijmy oddelené od jej developerskych aktivit prostrednictvom predaja
akcii spolo¢nosti HB Reavis Investments Holding S.A. jej akcionarom a boli vytvorené dve samostatné obchodné linie:
Cisto developerska (skupina HB REAVIS) a Cisto investi¢na spolo¢nost typu REIT* (dcérska spoloénost’ spolo€nosti HB
Reavis Investments Holding S.A. a jej dcérske spolo¢nosti, spoloéne oznacované ako ,skupina HB REAVIS Investments®).
V dosledku toho skupina previedla do HB REAVIS Investments Group nasledujuce aktiva generujiuce prijmy v hrubej
hodnote 2,35 mid. EUR: Nivy Tower v Bratislave, Slovensko; Agora Tower a Hub v Budapesti, Madarsko; Varso |, Varso
Il a Varso Tower, Forest Tower a Forest Campus, vSetky vo VarSave, Polsko; Bloom v Londyne, Spojené kralovstvo a
DSTRCT v Berline, Nemecko.

V roku 2023 skupina dokoncila a previedla projekt Nove Apollo v Bratislave do skupiny HB REAVIS Investments.

Skupina pokracovala v predaji non-core aktiv v priebehu roka 2023 a predala pozemky v zéne Mlynské Nivy v Bratislave
na Slovensku, pozemok v Budapesti v Madarsku, ako aj pozemok v Brne v Ceskej republike.

Symbiosy, technologicka platforma poskytujuca rieSenia pre inteligentné budovy, vytvorend interne v skupine HB REAVIS,
bola ziskana prostrednictvom strategického partnerstva s HqO , svetovo veducou platformou v oblasti realitnych sluZieb.

*REIT - realitny investi¢ny fond
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1 Informacie o skupine HB Reavis a jej ¢innostiach (pokracovanie)

Struktura fondu HB Reavis Real Estate Fund. Fond HB Reavis Real Estate Investment Fund (dalej len ,fond“) je
zastreSujuci fond zalozeny podla luxemburského prava vo forme komanditnej spolocnosti s akciami (société en
commandite par actions alebo S.C.A.), organizovany ako investitna spolonost s pevnym kapitdlom (société
d’investissement a capital fixe alebo SICAF) a registrovany ako podnik kolektivneho investovania, ktory sa riadi ¢astou I
(,UCI ¢ast 1I“) zakona zo 17. decembra 2010 o podnikoch kolektivneho investovania v zneni neskorsich zmien a doplneni
(dalej len ,zakon z roku 2010“) a zakona z 10. augusta 1915 o obchodnych spoloénostiach v zneni neskorSich zmien a
doplneni (dalej len ,zakon z roku 1915%). Riadi sa tiez osobitnymi predpismi o sprave z juna 2012. Fond bol zalozeny 25.
maja 2011 a bol registrovany ako investi¢na spolo¢nost s premenlivym kapitalom (SICAV-SIF) do 27. aprila 2017. Fond
je zapisany v luxemburskom obchodnom registri pod ¢&islom R.C.S. Luxembourg B 161.180. Okrem toho sa na fond
vztahuje zakon o sprave alternativnych investiénych fondov z 12. jala 2013 (,zakon o AIFM*) a fond spifia podmienky
alternativneho investi¢éného fondu (,AlIF*).

Fond zaloZil svoj prvy podfond s nazvom HB Reavis CE REIF (dalej len ,podfond A" alebo ,CE REIF*) v roku 2011. Druhy
podfond s nazvom HB Reavis Global REIF (dalej len ,podfond B* alebo ,Global REIF*) bol zalozeny 15. septembra 2015.
Fond spravuje v mene a vylu¢ne v zaujme svojich akcionarov jeho komplementar HB Reavis Investment Management S.a
r.l. (dalej len ,spravcovska spoloc¢nost”), spolo€nost s ru¢enim obmedzenym zalozena podla luxemburského prava
(registracné Cislo B 161.176) so sidlom na adrese 1b, rue Jean Piret, L-2350 Luxembourg, a jej spravcom alternativnych
investi¢nych fondov (AIFM) Crestbridge Management Company S.A., ktory je licencovany luxemburskym finanénym
regulatorom CSSF.

Skupina stratila kontrolu nad podfondom A v roku 2017 a zostavajuci podiel k 31. decembru 2022 je pre skupinu
nepodstatny. V auguste 2023 bola dokonéena likvidacia spolo€nosti HB Reavis Global REIF.

Skupina sa tiez podiela na obmedzenej vystavbe nehnutelnosti pre tretie strany, vratane prepojenych osob.

Stratégia skupiny sa odzrkadluje v prognéze pefiaznych tokov, ktord pravidelne monitoruje predstavenstvo, vratane
posudenia vhodnosti zostavenia konsolidovanej uétovnej zavierky na zaklade predpokladu nepretrzitého trvania
spolo¢nosti. Vyhlad penaznych tokov je dalej opisany v popise riadenia likvidity v poznamke 33. Ocenovanie nehnutelnosti
Skupiny na menej likvidnych trhoch nevyhnutne zahffia prvok usudku. Klucové uétovné usudky pouZzité pri ocefiovani
investi¢nych nehnutelnosti Skupiny su opisané v poznamke 3.

Sidlo a miesto podnikania. Sidlo a hlavné miesto podnikania spolo€nosti je:

21 Rue Glesener
L-1631 Luxembursko
Velkovojvodstvo Luxembursko

K 31. decembru 2023 mala skupina pobocky v Luxembursku, Amsterdame, Bratislave, VarSave, Prahe, Budapesti,
Londyne a Berline.
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2 Uétovné zasady

Hlavné Gétovné zasady uplatnené pri zostavovani tychto konsolidovanych finanénych vykazov st opisané nizsie. Uétovné
zasady boli konzistentne uplatfiované vo vSetkych prezentovanych obdobiach.

2.1 Zaklad vypracovania

Vyhlasenie o sulade. Tato konsolidovana uctovna zavierka bola vypracovana v sulade s medzindrodnymi Standardmi
finané&ného vykaznictva prijatymi Eurépskou Gniou (,IFRS prijaté EU“) a je s nimi v stlade. Skupina uplatiiuje vsetky
Standardy a interpretacie IFRS vydané Radou pre medzinarodné ucétovné Standardy (dalej len ,JASB*) prijaté Eurépskou
Uniou, ktoré boli platné k 31. decembru 2023.

Vykaz ziskov a strat a vykaz periaznych tokov. Skupina sa rozhodla prezentovat jediny ,vykaz ziskov a strat a ostatného
komplexného vysledku“ a prezentuje svoje naklady podla charakteru. Skupina vykazuje pefiazné toky z prevadzkovej
¢innosti pomocou nepriamej metédy. Prijaté uroky a zaplatené Uroky su prezentované v ramci penaznych tokov z
prevadzkovej ¢innosti. Nadobudnutia investi€énych nehnutefnosti su vykazané ako penazné toky z investi¢nej €innosti,
pretozZe to najvhodnejSie odzrkadfuje obchodné aktivity Skupiny.

Priprava konsolidovanej uctovnej zavierky. Tato konsolidovana uctovna zavierka je prezentovana v miliénoch eur
(,EUR") zaokruhlenych na jedno desatinné miesto, pokial nie je uvedené inak.

Priprava tychto konsolidovanych finan&nych vykazov v stlade s IFRS prijatymi EU si vyZzaduje pouZitie urgitych kritickych
uctovnych odhadov. Vyzaduje si tiez, aby vedenie uplatiiovalo svoj Usudok pri uplatfiovani U¢tovnych zasad Skupiny.
Zmeny v predpokladoch mézu mat’ vyznamny vplyv na konsolidované finanéné vykazy v obdobi, v ktorom sa predpoklady
zmenili. Vedenie sa domnieva, Ze zakladné predpoklady su primerané. Oblasti, ktoré si vyZaduju vyssi stupen usudku
alebo su zlozitejSie, alebo oblasti, v ktorych su predpoklady a odhady vyznamné pre konsolidovanu uétovnu zavierku, su
uvedené v poznamke 3.

Na stanovenie realnej hodnoty urcitych finanénych nastrojov alebo investi¢nych nehnutelnosti, pre ktoré nie su k dispozicii
informacie o cenach na externom trhu, sa pouzivaju ocenovacie techniky, ako st modely diskontovanych pefiaznych tokov
alebo modely zaloZzené na nedavnych transakciach za beznych trhovych podmienok alebo zohladnenie finanénych udajov
protistran. Ocefovacie techniky mézu vyzadovat predpoklady, ktoré nie su podloZzené pozorovatelnymi trhovymi adajmi.
Pozri poznamku 35.

Pokracovanie ¢innosti. Konsolidovana Uctovna zavierka bola zostavena na zaklade predpokladu pokracovania Cinnosti
s pouzitim principu historickych nakladov, s vynimkou ocefovania investicnych nehnutelnosti (vratane tych, ktoré su
uréené na predaj) a derivatov v realnej hodnote.

Svetovy realitny trh je jednym z mala sektorov, ktoré trpia dlhodobymi negativnymi désledkami pandémie. Nasledne sa od
ruskej invazie na Ukrajinu prudko zvysili globalne geopolitické rizika. Investori, u€astnici trhu a tvorcovia politik o¢akavaju,
Ze vojna bude brzdou globalnej ekonomiky a zaroven bude tlacit na inflaciu, pricom sa vyrazne zvySi neistota a riziko
zavaznych nepriaznivych dbsledkov.

Vedenie sa zameralo na nasledujuce kltu¢ové oblasti a otestovalo niekolko scenarov, aby zistilo, ako je skupina odolna voci
negativnym dopadom hospodarskeho poklesu:

- Celkova likviditna pozicia a pristup k existujucim a novym Uverovym facilitam,

- Rastuce urokové sadzby na dih a vplyv na splacanie dlhu a pefiazné toky,

- Schopnost splnit podmienky averovych zmldv Skupiny,

- Klesajuci dopyt, pokles predaja a tlak na marze, ktorym &elia su€asni a buduci najomnici Skupiny.

Vedenie vykonalo scenar zatazového testu na zaklade podnikatelského planu Skupiny pokryvajiceho obdobie 24 mesiacov
od 31. decembra 2023 s cielom vyhodnotit pefiazné toky Skupiny a obdobie 12 mesiacov od 31. decembra 2023 s ciefom
vyhodnotit’ finanénu situaciu Skupiny. Zakladnym predpokladom stresového testu bola nedostupnost likvidnych trhov s
prijatel/nymi vynosmi, na ktorych by skupina mohla predat svoje investicné nehnutelnosti (s vynimkou dokon&enia
prebiehajucich transakcii s pozemkami, ktoré nepatria do hlavnej €innosti), a to az do konca roka 2024. V rovnakom
¢asovom horizonte skupina predpokladala schopnost ziskat dodato¢né financovanie v ramci existujucich zavazkov pre
projekt Worship v Londyne, ktory sa v sti€asnosti nachadza v pomerne pokroc¢ilom $tadiu vyvojového cyklu.

Zatazovy test bilancie predpokladal znizenie hodnoty investi€nych nehnutelnosti na trhoch zapadnej Eurépy aj v regione
strednej a vychodnej Eurdpy. Pri uplatneni dostupnych opatreni by predpokladany pokles realnej trhovej hodnoty
investi¢nych nehnutelnosti stale udrzal pomer LTV na urovni skupiny pod prahom, ktory by vyvolal nesplinenie podmienok
podla prospektov dlhopisov, €o je najprisnejSia zo vSetkych platnych podmienok LTV. Okrem toho vysledok stresového
testu ukazal prebytok hotovosti a dostatoénu likviditu pre €innosti skupiny na konci obdobia stresového testu.

V pripade projektu Worship, kde vystavba pokracuje a financovanie je zabezpecené prostrednictvom uz zmluvne
dohodnutej Gverovej linky, sa predpokladal narast odhadovanej hodnoty. Spekulativne developerské projekty v rannej faze
vyvoja alebo vo faze vystavby, ktoré nemaju zabezpecené externé Uverové financovanie, boli bud do¢asne pozastavené,
alebo bola ich vystavba, pokial to bolo technicky mozné, zmrazena a dokonéenie odlozené. Boli posudené mozné
nepredvidané okolnosti vyplyvajuce z uz podpisanych najomnych zmluv, avSak v désledku toho sa neofakava ziadny
vyznamny vplyv.
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2 Uétovné zasady (pokraéovanie)

Spomalenie developerskych aktivit viedlo k prevadzkovej restrukturalizécii (vratane zefektivnenia prevadzky a Cinnosti
Skupiny) a nakoniec k vyznamnému zniZeniu prevadzkovych nakladov Skupiny.

Konsolidovand uctovna zdvierka. Pri zostavovani konsolidovanej Uétovnej zavierky sa individualne Gétovné zavierky
konsolidovanych subjektov agreguju po jednotlivych riadkoch s€itanim podobnych poloZziek aktiv, pasiv, vlastného imania,
vynosov a nakladov. Transakcie, zostatky, vynosy a naklady medzi konsolidovanymi subjektmi sa eliminuju.

Dcérske spoloénosti. Dcérske spolocnosti su tie spolo€nosti a iné uctovné jednotky (vratane ucelovych spolo¢nosti),
ktoré Skupina kontroluje, pretozZe (i) je opravnena riadit prislusné ¢innosti tychto spolo¢nosti, ktoré vyznamne ovplyvnuju
ich vynosy, (ii) je vystavena alebo ma pravo na variabilné vynosy plynuce z jej vztahu s danou spolo¢nostou a (iii) ma
moznost vyuzit svoje pravomoci na to, aby ovplyvnila vy$ku svojich vynosov ako investora. Pri posudzovani, ¢i ma Skupina
moc nad inou spolo¢nostou, sa zohladriuje existencia a vplyv podstatnych prav, vratane podstatnych potencialnych
hlasovacich prav. Aby bolo pravo podstatné, musi mat jeho drzitel prakticki schopnost toto pravo uplatnit v pripade, ze
je potrebné prijat rozhodnutia o smerovani prislusnych &innosti spolo¢nosti, v ktorej ma Skupina podiel. Skupina méze
mat vplyv na investovanu spolo¢nost aj vtedy, ak v nej nedrzi vac¢sinu hlasovacich prav. V takom pripade Skupina
posudzuije velkost svojich hlasovacich prav v porovnani s velkostou a rozptylom podielov ostatnych drzitefov hlasovacich
prav, aby urcila, ¢i ma de facto vplyv na investovanu spolo¢nost. Ochranné prava ostatnych investorov, ako su napriklad
prava tykajuce sa zasadnych zmien v ¢innostiach spolo¢nosti, v ktorej sa realizuje investicia, alebo prava uplatnitelné len
za vynimocnych okolnosti, nebrania Skupine v ovladani spoloCnosti, v ktorej sa realizuje investicia. Dcérske spolo¢nosti
sa konsoliduju odo dia, kedy sa kontrola prenesie na Skupinu, a dekonsoliduju sa odo dfia, kedy kontrola zanikne.
Subjekty zahrnuté do tychto konsolidovanych finanénych vykazov su nasledovné:

Podiel na vlastnictve a
hlasovacich pravach

31. 31.
Pocet Dcérske spoloénosti Funkéna december december
mena Krajina registracie 2023 2022
1 HB Reavis Holding S.A. (spolo¢nost) EUR Luxembursko N/A N/A
2 FORTYTWO House S.ar.l. GBP Luxembursko 100 100
3 HB Reavis DE1 S.ar.l. EUR Luxembursko 100 100
4 HB Reavis DE3 S.ar.l. EUR Luxembursko 100 100
5 HB Reavis Investment Management S.ar.l. EUR Luxembursko 100 100
6 HB REAVIS REAL ESTATE INVESTMENT EUR Luxembursko - 100
FUND (Global REIF) ®
7 HBR CE REIF LUX3S.ar.l. 3 EUR Luxembursko - 100
8 HubHub Luxembourg S.ar.l. 3 EUR Luxembursko - 100
PropCo DE4 S.ar.l. EUR Luxembursko 100 100
10 PropCo DE5 S.ar.l. EUR Luxembursko 100 100
11 Qubes Luxembourg S.ar.l. 3 EUR Luxembursko - 100
12 SIXTYFIVE House S.ar.l. GBP Luxembursko 100 100
13 Symbiosy Luxembourg S.ar.l. 3 EUR Luxembursko - 100
14 THIRTYFIVE House S.ar.l. GBP Luxembursko 100 100
15 HB REAVIS GROUP B.V. EUR Holandsko 100 100
16 HB Reavis REB.V. ? EUR Holandsko - 100
17 Waterfield Management B.V. ¢ EUR Holandsko - 100
18 HBR FINANCING LIMITED EUR Cyprus 100 100
19 HBR IM Holding Ltd. EUR Cyprus 100 100
20 HBR Investors Ltd. EUR Cyprus 100 100
21 10 Leake Street Ltd GBP Spojené kralovstvo 100 100
22 33 CENTRAL LIMITED GBP UK 100 100
23 4th Floor Elizabeth House Limited® GBP Spojené kralovstvo - 100
24 Elizabeth Property Holdings Ltd GBP Spojené kralovstvo 100 100
25 Elizabeth Property Nominee (No 1) Ltd GBP Spojené kralovstvo 100 100
26 Elizabeth Property Nominee (No 2) Ltd GBP Spojené kralovstvo 100 100
27 Elizabeth Property Nominee (No 3) Ltd GBP Spojené kralovstvo 100 100
28 Elizabeth Property Nominee (No 4) Ltd GBP Spojené kralovstvo 100 100
29 HB Reavis Construction UK Ltd. GBP Spojené kralovstvo 100 100
30 HB Reavis UK Ltd. GBP Spojené kralovstvo 100 100
31 HBR Capital Investment LP? GBP Spojené kralovstvo - 100
32 HBR FM LTD? GBP Spojené kralovstvo - 100
33 HubHub UK Ltd GBP Spojené kralovstvo 100 100
34 HB Reavis IM Advisor EUR Jersey 100 100
35 AGORA Budapest Kft., ,v.a.” HUF Madarsko 100 100
36 AGORA Sky Kit. HUF Madarsko 100 100
37 HB Reavis Construction Hungary Kift. HUF Madarsko 100 100
38 HB Reavis Hungary Kft., ,v.a. HUF Madarsko 100 100

39 Symbiosy Hungary Kit. HUF Madarsko - 100
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2 Uctovné zasady (pokracovanie)
2.2 Konsolidované finanéné vykazy (pokracovanie)
Podiel na vlastnictve a
hlasovacich pravach

Pocet Dcérske spolognosti Funkéna . o 31. december  31. december
mena Krajina registracie 2023 2022
40 ALISTON Finance | s. r. 0. v likvidacii® EUR Slovensko - 100
41 ALISTON Finance Il s.r.o. v likvidacii® EUR Slovensko 100 100
42 ALISTON Finance lll s. r. o. EUR Slovensko 100 100
43 ALISTON Finance IV s. r. o. EUR Slovensko 100 100
44 Aliston Finance V s.r.o. v likvidacii® EUR Slovensko - 100
45 ALISTON Finance VI s.r. o. EUR Slovensko 100 100
46 Apollo Business Center Il a.s. EUR Slovensko 100 100
47 Apollo Business Center V a. s. EUR Slovensko 100 100
48 Apollo Property Management, s.r.o. v likvidacii® EUR Slovensko - 100
49 Autobusova stanica Services s. r. 0. EUR Slovensko 100 100
50 DVL Engineering a.s. EUR Slovensko 100 100
51 Eurovalley, a.s. EUR Slovensko 100 100
52 FORUMBCIls.r.0.° EUR Slovensko - 100
53 FutureNow s. r. 0. 3 EUR Slovensko - 100
54 General Property Services, a.s. v likvidacii® EUR Slovensko - 100
55 HB REAVIS Consulting k.s. ’ EUR Slovensko - 100
56 HB Reavis Entity Il s. r. 0. EUR Slovensko 100 100
57 HB Reavis Entity s. r. o. EUR Slovensko 100 100
58 HB REAVIS Finance SK lls.r. 0.’ EUR Slovensko - 100
59 HB REAVIS Finance SK lll s. r. o. EUR Slovensko 100 100
60 HB REAVIS Finance SK IV s.r.o. EUR Slovensko 100 100
61 HB REAVIS Finance SK IX s. r. o. EUR Slovensko 100 100
62 HB REAVIS Finance SK s. r. 0., v likvidacii EUR Slovensko 100 100
63 HB REAVIS Finance SK'V s. r. o. EUR Slovensko 100 100
64 HB REAVIS Finance SK VI s.r.o. EUR Slovensko 100 100
65 HB REAVIS Finance SK VIl s. r. 0. EUR Slovensko 100 100
66 HB REAVIS Finance SK VIl s. r. 0. EUR Slovensko 100 100
67 HB REAVIS Finance SK X s. r. 0. v likvidacii EUR Slovensko 100 100
68 HB Reavis Group s. r. 0. EUR Slovensko 100 100
HB REAVIS IM Advisor Slovakia s.r.o. v - 100

69 likvidacii® EUR Slovensko
HB Reavis Investment Management sprav. 100 100

70 spol., a.s. EUR Slovensko
71 HB REAVIS MANAGEMENT spol. s r.o. EUR Slovensko 100 100
72 HB REAVIS Slovakia a. s. EUR Slovensko 100 100
73 HB REM, spol. s r.o. EUR Slovensko 100 100
74 HBR SFA, s.r. 0. EUR Slovensko 100 100
75 HubHub Group s.r.o. ? EUR Slovensko - 100
76 HubHub Slovakia s. r. o. EUR Slovensko 100 100
77 ISTROCENTRUM s. r. 0. EUR Slovensko 100 100
78 Logistické centrum Trnava s.r.o. EUR Slovensko 100 100
79 LUGO, s.r. 0. EUR Slovensko 100 100
80 Nové Apollo s. r. 0.’ EUR Slovensko - 100
81 Pressburg Urban Projects a. s. EUR Slovensko 100 100
82 Smart City Bridge s. r. 0. EUR Slovensko 100 100
83 Smart City Eko s.r. 0. ? EUR Slovensko - 100
84 Smart City Office | s.r.o. ’ EUR Slovensko - 100
85 Smart City Office Il s.r.o. ’ EUR Slovensko - 100
86 Smart City Office IV s.r.o. ' EUR Slovensko - 100
87 Smart City Office IX s.r.o. ' EUR Slovensko - 100
88 Smart City Office s.r.o. EUR Slovensko - 100
89 Smart City Office V s.r.o. ’ EUR Slovensko - 100
90 Smart City Office VIl s.r.o. EUR Slovensko - 100
91 Smart City Office VIl s.r.o. EUR Slovensko - 100
92 Smart City Parking s. r. 0.’ EUR Slovensko - 100
93 Smart City s.r.o. EUR Slovensko 90 90
94 SPC Property |, spol. s r.o. ° EUR Slovensko - 100
95 SPC Property I, s. r. 0. v likvidacii EUR Slovensko 100 100
96 SPV Vistuk s.r.o. EUR Slovensko 100 100
97 Stanica Nivy s.r.o. EUR Slovensko 100 100
98 Symbiosy s. r. 0.’ EUR Slovensko - 100
99 TCNivy a. s.? EUR Slovensko - 100
100 Twin City Infrastructure s. r. o. EUR Slovensko 100 100
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2 Uctovné zasady (pokracovanie)
2.2 Konsolidované finanéné vykazy (pokracovanie)
Podiel na vlastnictve a hlasovacich
pravach
Pocet Dcérske spolognosti Funkéna 31. december 31. december
mena Krajina registracie 2023 2022
101 Twin City Vs. r. 0. EUR Slovensko 100 100
102 Twin City VIl s.r. 0. 7 EUR Slovensko - 100
103 Vistuk Facilities s.r.o. EUR Slovensko 100 100
104 HB Reavis CZ, a.s. v likvidacii® CzK Ceska republika - 100
105 HB Reavis Finance CZ Il, s.r.o. EUR Ceska republika 100 100
106 HB Reavis Finance CZ, s.r.o. v likvidacii EUR Ceska republika 100 100
107 HB Reavis Group CZ, s.r.o., v likvidacii CzK Ceska republika 100 100
108 HB Reavis Holding CZ a.s. CzK Ceska republika 100 100
109 HB Reavis IZ s.r.o., v likvidacii® CzK Ceska republika - 100
110 HB REAVIS MANAGEMENT CZ spol. s r.o. CzZK Ceska republika 100 100
HB REAVIS PROPERTY MANAGEMENT CZ, CzK Ceska republika - 100
111 s.r.o., v likvidacii®
112 HubHub Ceska republika s.r.o., v likvidacii CzK Ceska republika 100 100
113 ISTROCENTRUM CZ, a.s., v likvidacii CzZK Ceska republika 100 100
114 KELOM s.r.0., v likvidacii® CzZK Ceska republika - 100
115 Novéa Zvonaika Bulvar, s.r.o., v likvidacii® CzK Ceska republika - 100
116 Nova Zvonarka s.r.o. CzK Ceska republika - 100
117 HB Reavis Construction PL Sp. z 0.0. PLN Polsko 100 100
118 HB Reavis Finance PL 3 Sp. z 0.0. PLN Polsko 100 100
119 HB Reavis Poland Sp. z 0.0. PLN Polsko 100 100
120 HB Reavis Qubes Poland Sp. z o0.0. v likvidacii PLN Polsko 100 100
121 HubHub Poland sp. z 0.0. PLN Polsko 100 100
122 Konstruktorska BC Sp. z 0.0. PLN Polsko 100 100
123 POLCOM INVESTMENT Il s.r.o. PLN Polsko 100 100
124 Polcom Investment Il Sp. z 0.0. v likvidacii PLN Polsko 100 100
125 Polcom Investment X sp. z 0.0. PLN Polsko 100 100
126 Polcom Investment Xl sp. z 0.0. PLN Polsko 100 100
127 Polcom Investment XLIII Sp. z 0.0. v likvidacii PLN Polsko 100 100
128 Polcom Investment XLIX Sp. z 0.0. v likvidacii PLN Polsko 100 100
129 Polcom Investment XVI Sp. z o0.0. v likvidacii PLN Polsko 100 100
130 Polcom Investment XXIV Sp. z 0.0. v likvidacii PLN Polsko 100 100
131
Polcom Investment XXXIII Sp. z 0.0. v likvidacii PLN Polsko 100 100
132 Nehnutelnost Hetman Sp. z 0.0. PLN Polsko 100 100
133 PSD Sp. z 0.0. v likvidacii PLN Polsko 100 100
134 Rainhill Sp. z 0. o. PLN Polsko 100 100
135 HB Reavis JV S.A. v likvidacii® PLN Polsko - 100
136 HB Reavis Finance PL 2 Sp. z 0.0. v likvidacii® PLN Polsko - 100
137 CentralTower Berlin GmbH ’ EUR Nemecko 99,0 99,0
138 HB Reavis Construction Germany GmbH ® EUR Nemecko 100 100
139 HB Reavis Germany GmbH EUR Nemecko 100 100
140 Shoreditch QT Guernsey Limited® GBP Guernsey - 100
141 Elizabeth House GP LLC GBP usD 100 100
142 Elizabeth House Limited Partnership GBP usb 100 100
Podiel na vlastnictve a hlasovacich
pravach
Pocet Spolo&né podniky Funkéna 31. december 31. december
mena Krajina registracie 2023 2022
143 Port Praski City Il sp. z 0.0. * PLN Polsko - 50
144 Port Praski Medical Center sp. z 0.0. * PLN Polsko - 50
! Subjekty, ktoré boli pocas roka konciaceho 31. decembra 2023 odpredané (pozri poznamku 29)
2 Subjekty boli sucastou pravnych fazii poc¢as roka konciaceho 31. decembra 2023
3 Subjekty boli v priebehu roka konciaceho 31. decembra 2023 likvidované
4 Podiel v spolocnom podniku, ktory skupina v priebehu roka konciaceho 31. decembra 2023 odpredala
5

Spolocénost HB Reavis Construction Germany GmbH so sidlom v Berline/Nemecko Ziada o oslobodenie od poZiadaviek § 264 ods.
3 HGB (nemecky obchodny zakonnik).
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2 Uétovné zasady (pokraéovanie)

2.2 Konsolidovana ucétovna zavierka (pokracovanie)

Zlucéenia podnikov. Na uc¢tovanie nadobudnutia dcérskych spolo¢nosti, ktoré predstavuju podnik, s vynimkou tych, ktoré
boli nadobudnuté od stran pod spolo¢nou kontrolou, sa pouziva metéda akvizicie. Podnik je definovany ako integrovany
subor ¢innosti a aktiv, ktoré sa vykonavaju a spravuju s cielom poskytovat’ vynos investorom alebo nizSie naklady alebo
iné ekonomické vyhody priamo a proporcionalne poistnikom alebo ucastnikom. Podnik zvy€ajne pozostava z vstupov,
procesov uplathovanych na tieto vstupy a vyslednych vystupov, ktoré sa pouzivaju alebo budu pouzivat na generovanie
vynosov. Ak sa v prevedenom subore €innosti a aktiv nachadza goodwill, predpoklada sa, Ze tento prevedeny subor
predstavuje podnik.

Skupina uplatnila ,Definiciu podniku“ (doplnenia k IFRS 3) na zlu¢enia podnikov, ktorych datum nadobudnutia pripada na
1. januar 2020 alebo neskér, pri posudzovani, ¢i nadobudla podnik alebo skupinu aktiv. Metdéda akvizicie sa pouziva pri
podnikovych kombinaciach, ak nadobudnuty subor &innosti a aktiv spifia definiciu podniku a kontrola sa prenasa na
Skupinu, s vynimkou tych, ktoré boli nadobudnuté od stran pod spolo&nou kontrolou. Pri ur€ovani, &i je konkrétny subor
¢innosti a aktiv podnikom, Skupina posudzuje, ¢i nadobudnuty subor aktiv a €innosti zahffia minimalne vstup a podstatny
proces a ¢i ma nadobudnuty subor schopnost’ vytvarat vystupy.

Meno-kontrolny podiel je ta €ast Cistého vysledku a vlastného imania dcérskej spolo¢nosti, ktora pripada na podiely, ktoré
skupina priamo ani nepriamo nevlastni. Meno-kontrolny podiel tvori samostatnu zlozku viastného imania skupiny.

Vnutropodnikové transakcie, zostatky a nerealizované zisky z transakcii medzi spolo¢nostami v ramci skupiny sa eliminuju;
nerealizované straty sa tiez eliminuju, pokial nie je mozné naklady ziskat spat. Spolo¢nost a vSetky jej dcérske spolo¢nosti
pouzivaju jednotné uctovné postupy v sulade s postupmi Skupiny.

Akvizicie dcérskych spolo¢nosti, ktoré vlastnia investicny majetok. Skupina mdZe investovat do dcérskych
spolo¢nosti, ktoré vlastnia nehnutelnosti, ale nepredstavuju podnik. Tieto transakcie sa preto zaobchadzaju ako s
nadobudnutim majetku, a nie ako so zli€enim podnikov. Skupina alokuje naklady na akviziciu na jednotlivé
identifikovatelné aktiva a pasiva na zaklade ich relativnych realnych hodnét k datumu akvizicie. Tieto transakcie
nespdsobuju vznik goodwillu.

Nakupy dcérskych spolo¢nosti od stran pod spoloénou kontrolou. Nakupy dcérskych spolo¢nosti od stran pod
spolo€nou kontrolou sa Uc&tuju metédou predchadzajucich hodnét. Podla tejto metddy sa konsolidované finanéné vykazy
prezentuju tak, ako keby boli podniky konsolidované od zaliatku najskorSieho prezentovaného obdobia alebo, ak je to
neskor, od datumu, kedy boli konsolidované subjekty prvykrat podrobené spolo€nej kontrole. Aktiva a pasiva dcérskej
spolo¢nosti prevedené pod spolo&nu kontrolu su v uétovnych hodnotach predchadzajuceho subjektu. Predchodcovska
spolo¢nost sa povazuje za najvy$Siu vykazujucu spolo¢nost, v ktorej boli konsolidované finanéné informacie dcérskej
spolo¢nosti podla IFRS. Suvisiaci goodwill vyplyvajuci z pévodnych akvizicii predchodcovskej spolo¢nosti sa takisto
vykazuje v tychto konsolidovanych finanénych vykazoch. Akykolvek rozdiel medzi uc¢tovnou hodnotou Cistych aktiv,
vratane goodwillu predchodcovskej spolo¢nosti, a protihodnotou za akviziciu sa v tychto konsolidovanych finanénych
vykazoch Ucétuje ako Uprava v ramci vlastného imania.

Spoloénosti v spoloénom vplyve. Investicie do spolo¢nosti v spoloénom vplyve sa Uctuju metédou vlastného imania a
su pociato¢ne vykazané v obstaravacej cene, pricom uctovna hodnota sa zvySuje alebo znizuje s cielom zachytit’ podiel
investora na zisku alebo strate investovanej spolo¢nosti po datume nadobudnutia. Dividendy prijaté od spolonosti v
spoloénom vplyve znizuju Uuctovnu hodnotu investicie do tychto spolo¢nosti.

Podiely na spoloénom podnikani. Investicie do spolo¢ného posnikania su klasifikované bud ako spolo¢né €innosti, alebo
ako spolo¢né podniky v zavislosti od zmluvnych prav a povinnosti kazdého investora. Spolo¢nost posudila povahu svojich
spolo€nych dohdd a ur€ila ich ako spoloéné podniky. Spolo&né podniky sa uctuju metdédou viastného imania.

Podla metody viastného imania su podiely v spolo&nych podnikoch pévodne vykazované v obstaravacej cene a nasledne
upravované tak, aby sa zohladnil podiel Skupiny na zisku alebo strate po nadobudnuti a pohyby v ostatnom komplexnom
vysledku. Ak podiel Skupiny na stratach v spoloénom podniku dosiahne alebo presiahne jej podiely v spoloénych podnikoch
(Co zahfma akékolvek dlhodobé podiely, ktoré v podstate tvoria sucast Cistej investicie Skupiny do spoloénych podnikov),
Skupina nevykazuje dalSie straty, pokial v mene spolo¢nych podnikov neprevzala zavazky alebo neuskutocnila platby.

Nerealizované zisky z transakcii medzi Skupinou a jej spolo€nymi podnikmi sa eliminuju do vysky podielu Skupiny v
spoloénych podnikoch. Nerealizované straty sa takisto eliminuju, pokial' transakcia neposkytuje dékaz o znizeni hodnoty
prevedeného majetku. Ugtovné postupy spolodnych podnikov boli v pripade potreby zmenené, aby sa zabezpeéila
konzistentnost' s postupmi prijatymi Skupinou.

Nakupy a predaje nekontrolnych podielov. Skupina uplatfiuje model ekonomického subjektu na uctovanie transakcii s
vlastnikmi nekontrolnych podielov. Akykolvek rozdiel medzi kdpnou cenou a u&tovnou hodnotou nadobudnutého
nekontrolného podielu sa vykazuje ako kapitalova transakcia priamo vo vlastnom imani. Skupina vykazuje rozdiel medzi
predajnou cenou a uc¢tovnou hodnotou predaného nekontrolného podielu ako kapitalovu transakciu v konsolidovanej
vykaze zmien vo vlastnom imani.
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2 Uétovné zasady (pokraéovanie)

2.3 Transakcie v cudzich menach a prepocet

Funkéna a prezentaéna mena. Polozky zahrnuté do ucétovnej zavierky jednotlivych subjektov Skupiny sa ocefiuju v mene
primarneho ekonomického prostredia, v ktorom subjekt pdsobi (dalej len ,funkéna mena“). Funkénou menou vsetkych
subjektov Skupiny je ich miestna mena, s vynimkou subjektov vydavajucich dlhopisy, ktoré sa povazuju za rozSirenie
Spolo¢nosti, a preto maju ako funkénu menu euro (EUR). Konsolidovana uctovna zavierka je prezentovana v miliénoch
eur (EUR), o je prezenténa mena Skupiny.

Transakcie a zostatky. Transakcie v cudzej mene sa prepocitavaju na funkéni menu pomocou vymennych kurzov podla
miestnych G¢tovnych poziadaviek (vymenné kurzy platné k datumom transakcii alebo pomocou metédy vazeného
priemeru). Zisky a straty z kurzovych rozdielov vyplyvajuce z vyrovnania takychto transakcii a z prepoctu penaznych aktiv
a pasiv denominovanych v cudzich menach k vymennym kurzom na konci roka sa vykazuju vo vysledku hospodarenia.

Nepenézné polozky ocefiované realnou hodnotou v cudzej mene, vratane nehnutefnosti alebo kapitalovych investicii, sa
prepocitavaju pomocou kurzov platnych k datumu stanovenia realnej hodnoty. Vplyvy zmien kurzov na nepenazné polozky
ocefiované realnou hodnotou v cudzej mene sa vykazuju ako su€ast zisku alebo straty z realnej hodnoty.

Spolocnosti skupiny. Vysledky a finanéna situacia vSetkych subjektov skupiny (Ziadny z nich nema menu hyperinflaénej

ekonomiky), ktoré maju funként menu odliSnu od EUR, sa prepocitavaju takto:

- aktiva a pasiva ku kazdému datumu suvahy sa prepocitavaju podfa zavere€nych kurzov k datumu danej finanénej
situacie;

- vynosy a naklady a pohyby vlastného imania sa prepocitavaju pri priemernych vymennych kurzoch (pokial tento
priemer nie je primeranym pribliZenim kumulativneho vplyvu kurzov platnych v datumoch transakcii, v takom pripade
sa vynosy a naklady prepocitavaju pri kurze platnom v datumoch transakcii); a

- vSetky vysledné kurzové rozdiely sa vykazuju v ostatnych sucastiach komplexného vysledku.

Uvery medzi subjektmi skupiny a suvisiace kurzové zisky alebo straty sa pri konsolidacii eliminuji. Ak vsak ide o Gver
medzi subjektmi skupiny, ktoré maju odlisné funkéné meny, kurzovy zisk alebo strata nemozu byt eliminované v pinej
vySke a vykazuju sa v konsolidovanom zisku alebo strate.

Pri strate kontroly nad zahrani¢nou prevadzkou sa predtym vykazané kurzové rozdiely z prepoctu reklasifikuju z ostatnych
sucasti komplexného vysledku do zisku alebo straty za dany rok ako sucast zisku alebo straty z predaja. Pri €iasto€nom
predaji dcérskej spoloCnosti bez straty kontroly sa prislusna €ast kumulovanych kurzovych rozdielov z prepoctu
reklasifikuje do nekontrolného podielu v ramci vlastného imania.

2.4 Nehnutelnosti, stroje a zariadenia

VSetky polozky nehnutelnosti, strojov a zariadeni su vykazované v obstaravacej cene znizenej o kumulované odpisy a
kumulované straty zo znizenia hodnoty.

Budovy zahffiaju hlavne administrativne kancelarie a priestory pouzivané vedenim Skupiny. Zariadenia, vybavenie a
prisluSsenstvo zahffiaju hlavne hardvér, servery, telefénne Ustredne, zariadenia na dialkové ovladanie, kancelarsky nabytok
ainé. Motorové vozidla zahffiaju osobné automobily Skupiny.

Zivotnost v rokoch

Budovy 30 rokov
Zariadenia, vybavenie a prisluSenstvo 4 az 6 rokov
Vozidla a ostatny majetok 6 az 8 rokov

Uétovna hodnota majetku sa okamzite znizi na jeho zostatkovi hodnotu, ak je uétovna hodnota majetku vy$sia ako jeho
odhadovana zostatkova hodnota (poznamka 2.8).

2.5 Investi¢né nehnutelnosti

Investi¢né nehnutelnosti, ktoré skupina drzi s ciefom dosiahnut’ prijmy z prenajmu alebo zhodnotenie kapitélu, alebo oboje,
a ktoré skupina nevyuziva. Investi¢né nehnutelnosti zahffaju aktiva vo vystavbe uréené na buduce pouzitie ako investi¢né
nehnutelnosti.

Investi€ny majetok pozostava z pozemkov vo vlastnictve, komerénych nehnutelnosti vo vlastnictve (maloobchodné,
kancelarske a logistické) a prenajatych pozemkov.

Investi€ny majetok je pociato¢ne oceneny v historickych nakladoch vratane suvisiacich transakénych nakladov. Naklady
zahffiaju vykonané prace, naklady na zamestnancov priamo suvisiacich s technickym dohladom a riadenim projektu na
zaklade €asu straveného do datumu dokoncenia. Po pociato€nom zauctovani v obstaravacej cene je investi¢ny majetok,
vratane nehnutelnosti vo vystavbe alebo v priprave na budice pouzitie ako investi€ény majetok, vykazovany v realnej
hodnote. Redlna hodnota je cena, ktoru by bolo mozné ziskat za predaj majetku alebo zaplatit’ za prevod zavazku v beznej
transakcii medzi u€astnikmi trhu k datumu ocenenia. Realna hodnota vychadza z transakénych cien na aktivnych trhoch,
v pripade potreby upravenych o akékolvek rozdiely v povahe, umiestneni alebo stave konkrétneho majetku.
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2.5 Investi€né nehnutelnosti (pokracovanie)

Ak tieto informacie nie su k dispozicii, Skupina pouziva alternativhe metddy oceriovania, ako su napriklad nedavne ceny
na menej aktivnych trhoch alebo prognézy diskontovanych pefiaznych tokov. Spravy o oceneni k datumu finanénej situacie
pripravuju nezavisli odhadcovia, ktori maju uznavanu a relevantn odbornu kvalifikaciu a ktori maju nedavne skusenosti s
ocefilovanim nehnutelnosti podobnej polohy a kategorie.

Redlna hodnota investicného majetku odraza okrem iného prijmy z najomného z aktualnych najomnych zmluv a
predpoklady o prijmoch z najomného z buducich najomnych zmliuv s ohladom na aktualne trhové podmienky. Reélna
hodnota tiez odraza na podobnom zaklade akékolvek vydavky penaznych prostriedkov, ktoré by sa mohli ocakavat v
suvislosti s danym majetkom. Niektoré z tychto vydavkov su vykazané ako zavazky, vratane zavazkov z najmu vo vztahu
k pozemkom klasifikovanym ako investi¢ny majetok; ostatné, vratane podmienenych platieb najomného alebo buducich
kapitalovych vydavkov, nie su vykazané v konsolidovanej Uctovnej zavierke. Transakéné naklady, ako su odhadované
poplatky za sprostredkovanie, pravne a uc¢tovné poplatky a dane z prevodu, sa na ucely ocefiovania investicného majetku
v tejto konsolidovanej u¢tovnej zavierke neodpocitavaju bez ohladu na to, &i tvoria su€ast opisanych oceneni.

Nasledné vydavky sa kapitalizuju do uctovnej hodnoty majetku len vtedy, ak je pravdepodobné, Ze budice ekonomické
prinosy spojené s tymito vydavkami plynu skupine a naklady na tato polozku mozno spolahlivo ocenit. VSetky ostatné
naklady na opravy a udrzbu sa uctuju do zisku alebo straty po¢as uctovného obdobia, v ktorom vznikli. Ak sa Cast
investicného majetku nahradi, i¢tovna hodnota nahradenej ¢asti sa vyradi z u¢tovnej evidencie.

Realna hodnota investi€ného majetku nezohladruje budice kapitalové vydavky, ktoré majetok zhodnotia alebo vylepsia,
a nezohladnuje suvisiace buduce prinosy z tychto buducich vydavkov, okrem tych, ktoré by racionalny ucastnik trhu
zohfadnil pri uréovani hodnoty majetku. Zmeny realnej hodnoty sa vykazuju vo vysledku hospodarenia ako ,Zisk/(strata) z
precenenia investicného majetku®. Investi€ény majetok sa vyradi z uctovnej evidencie, ak bol predany alebo klasifikovany
ako majetok uréeny na predaj.

Ak investi¢na nehnutelnost prejde zmenou Ucelu pouzitia, o Com svedci zacatie vystavby s ciefom predaja, nehnutelnost
sa presunie do zasob. Zacatie vystavby sa iniciuje aktivnou komunikaciou s vykonnymi zastupcami prislusnych samosprav
s cielom ziskat prislusné uzemné povolenie pre investi€né nehnutelnosti, ktoré uz potvrdili sulad s izemnym planom.

Vystavba sa povaZzuje za za€atu po nadviazani aktivnej komunikacie s vykonnymi zastupcami prisluSnych samosprav s
cielom ziskat prisludné Uzemné rozhodnutie, ak navrhovana vystavba spifia Uzemny plan samospravy alebo jeho
ekvivalent. Pokial ide o zrychleny proces udelovania osobitnych povoleni prijaty mestom Bratislava, ktory zahffia Ustupky
vo forme percentualneho podielu postavenych bytov, vystavba sa povazuje za za¢ati v momente, ked vedenie poziada o
zaradenie nehnutelnosti do tohto programu a zaviaze sa k pozadovanym uUstupkom.

Skupina klasifikuje investi¢éné nehnutelnosti na Ucely prezentacie ako investi¢né nehnutelnosti v prevadzke alebo volné a
investi€né nehnutelnosti vo vystavbe na zaklade stupfia dokon&enia vystavby jednotlivych nehnutefnosti a pokroku pri
prenajme priestorov najomcom. V sulade s klasifikaciou na uc€ely segmentovej analyzy (pozri poznamku 6) Skupina
klasifikuje nehnutelnost ako ,v prevadzke alebo volnu“ od konca uétovného obdobia, v ktorom boli splnené zakonné
poZiadavky. Skupina tiez vykazuje hodnotu investi¢nych nehnutelnosti a suvisiace vynosy a ndklady podfa nasledujucich
typov nehnutelnosti — kancelarske, maloobchodné a priemyselné — klasifikované podla previadajucej funkcie nehnutelnosti
pre jej najomcov.

2.6 Majetok s pravom na uzivanie

Skupina si prenajima rézne kancelarie, zariadenia, vozidla a pozemky. Najomné zmluvy na kancelarie, zariadenia a vozidla
sa zvy&ajne uzatvaraju na obdobie 3 az 10 rokov, mdzu v$ak obsahovat moznosti predizenia. Zmluvy mézu obsahovat
najomné aj nenajomné zlozky. Skupina rozdefuje protihodnotu v zmluve na najomné a nenajomné zlozky na zaklade ich
relativnych samostatnych cien.

Podmienky prenajmu sa dojednavaju individualne a obsahuju Sirokd Skalu réznych podmienok. Zmluvy o prenajme
neukladaju zZiadne iné zavazky okrem zaloznych prav k prenajatym aktivam, ktoré ma prenajimatel. Prenajaté aktiva
nemozno pouzit ako zaruku na ucely Uverov.

Majetok vznikajuci z lizingu sa pociato€ne ocenuje na zaklade sucasnej hodnoty.

Majetok z prava na pouzivanie sa ocefiuje v obstaravacej cene, ktora zahfia:

suma pociatoéného ocenenia lizingového zavazku

vSetky splatky najomného uhradené k datumu zacatia alebo pred nim znizené o vSetky prijaté najomné stimuly
akékolvek pociatoné priame naklady a naklady na obnovenie

naklady na uvedenie majetku do stavu pozadovaného v lizingovych zmluvach.
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2.6 Majetok s pravom na uzivanie (pokrac¢ovanie)

Majetok s pravom na uzivanie sa odpisuje linearnou metédou pocas kratSej z dvoch lehdt: Zivotnosti majetku alebo doby
trvania lizingovej zmluvy. U vacsiny majetku s pravom na uzivanie nie je zZivotnost majetku kratSia ako doba trvania
lizingovej zmluvy. Ak ma Skupina primeranu istotu, Ze uplatni opciu na kipu, majetok s pravom na uzivanie sa odpisuje
pocas doby trvania lizingovej zmluvy na prislusny majetok.

Skupina uplatfiuje model realnej hodnoty na aktiva s pravom na uzivanie, ktoré spifiaju definiciu investiéného majetku
podla IAS 40. Zmeny realnej hodnoty sa vykazuju ako zisky alebo straty z precenenia vo vysledku hospodarenia.

2.7 Nehmotny majetok
Nehmotny majetok sa odpisuje linearnou metdédou pocas doby jeho Zivotnosti:

Zivotnost v rokoch
Softvér a softvérové licencie 5 rokov

2.8 Znehodnotenie nefinanénych aktiv

Goodwill a nehmotné aktiva, ktoré eSte nie su k dispozicii na pouzitie, nepodliehaju amortizacii a kazdoro¢ne sa testuju
na znizenie hodnoty. Aktiva, ktoré podliehaju odpisom alebo amortizacii, sa testuju na znizenie hodnoty vzdy, ked udalosti
alebo zmeny okolnosti naznaduju, Ze ich u¢tovna hodnota nemusi byt realizovatelna. Znizenie hodnoty sa vykazuje vo
vyske, o ktoru uctovna hodnota aktiva prevysuje jeho realizovatelni hodnotu.

Ziskatelna suma je vySSia z realnej hodnoty majetku znizenej o naklady na predaj alebo jeho hodnoty z pouzivania. Na
identifikovatelné periazné toky (jednotky generujuce penazné toky). Nefinanéné aktiva okrem goodwillu, ktoré boli
znehodnotené, sa na konci kazdého vykazovaného obdobia posudzuju z hladiska mozného zvratenia zniZenia hodnoty.

2.9 Penazné prostriedky s obmedzenym pouzitim

Penazné prostriedky a pefiazné ekvivalenty, ktoré su drzané na konkrétny Ucel, a preto nie su k dispozicii na okamzité
alebo vSeobecné pouzitie skupinou. Penazné prostriedky s obmedzenym pouzitim nezahffiaju hotovost v pokladni, vklady
na poziadanie v bankach a iné kratkodobé vysoko likvidné investicie s pdvodnou splatnostou tri mesiace alebo mene;j.
Penazné prostriedky s obmedzenym pouzitim vyplyvaju zo zmliv s bankami alebo najomcami a zvy€ajne predstavuju
penazné prostriedky drzané na uctoch rezerv na splacanie dlhu, uctoch rezerv na zabezpecenie najomcov a uétoch so
Specialnym vyuzitim.

210 Zasoby

Nehnutelnosti nadobudnuté alebo vo vystavbe na predaj v ramci bezného podnikania, a nie na u€ely prenajmu alebo
zhodnotenia kapitalu, sa vedu ako zasoby a ocenuju sa nizSou z nakladov a Cistej realizovatelnej hodnoty (NRV). Ide
hlavne o rezidenéné nehnutelnosti, ktoré skupina vyvija a ma v umysle predat pred dokonéenim vystavby alebo pri jej
dokonceni.

Naklady vynalozené na uvedenie kazdej nehnutelnosti na jej si¢asné miesto a do jej suc¢asného stavu zahfiaju:

e Vlastnicke a ndjomné prava k pozemkom

e Suma zaplatena dodavatefom za vystavbu

e Naklady na planovanie a projektovanie, naklady na pripravu staveniska, honorare za pravne sluzby, dane z
prevodu nehnutelnosti, rezijné naklady na vystavbu a iné suvisiace naklady

e Naklady na financovanie

NRV je odhadovana predajna cena v beznom priebehu podnikania, zalozena na trhovych cenach k datumu vykazovania,
znizena o odhadované naklady na dokonc¢enie a odhadované naklady potrebné na realizaciu predaja.

Pri predaji nehnutelnosti v zasobach sa uUc¢tovna hodnota nehnutelnosti vykazuje ako naklad v obdobi, v ktorom sa
vykazuju suvisiace vynosy. U&tovna hodnota nehnutelnosti v zasobach vykazana vo vysledku hospodarenia sa stanovuje
s ohladom na priamo priraditelné naklady vynaloZené na predanu nehnutelnost’ a alokaciu akychkolvek dalSich suvisiacich
nakladov na zéklade relativnej velkosti predanej nehnutelnosti.

2.11 Finanéné nastroje

Pociato¢né zauctovanie. Finanéné nastroje ocefiované v redlnej hodnote cez vykaz ziskov a strat (,FVTPL®) sa
pociatocne zauctuju v realnej hodnote. VSetky ostatné finanéné nastroje sa pociatoéne zauctuju v realnej hodnote
upravenej o transakéné naklady, s vynimkou pohladavok z obchodného styku, ktoré sa vykazuju v transakénej cene.
Realnu hodnotu pri pociatoénom zaucétovani najlepsie dokazuje transakéna cena.
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Financné aktiva — klasifikdcia a nasledné ocernovanie — kategorie ocerovania. Skupina klasifikuje finan¢né aktiva do
nasledujucich kategérii ocenovania: FVTPL, realna hodnota cez ostatné sucasti komplexného vysledku (,FVOCI®) a
amortizovana hodnota (,AC*). Klasifikacia a nasledné ocefiovanie dlhovych finanénych aktiv zavisi od: (i) obchodného
modelu Skupiny na riadenie prislusného portfdlia aktiv a (ii) charakteristiky pefiaznych tokov aktiva. Finanéné aktiva
Skupiny pozostéavaju z pohladavok a uverov, obchodnych a ostatnych pohladavok a derivatov. Finanéné aktiva vykazané
v konsolidovanej suvahe ako obchodné a ostatné pohladavky a pohladavky a Gvery sa pociatoéne vykazuju v realnej
hodnote a nasledne sa ocenuju v amortizovanej hodnote zniZzenej o opravnu polozku na o€akavané uverové straty (,ECL").
Derivaty sa ocefiuju v realnej hodnote na konci kazdého vykazovaného obdobia, pricom zmeny hodnoty sa vykazuju vo
vysledku hospodarenia.

Financ¢né aktiva — klasifikdcia a nasledné oceriovanie — obchodny model. Obchodny model odzrkadluje sp&sob, akym
Skupina spravuje aktiva s ciefom generovat pefazné toky — ¢i je ciefom Skupiny: (i) vylu€ne inkasovat zmluvné pefiazné
toky z aktiv (,drzat’ s ciefom inkasovat zmluvné pefazné toky*) alebo (ii) inkasovat zmluvné pefiazné toky aj periazné toky
vyplyvajlice z predaja aktiv (,drzat’ s cieflom inkasovat zmluvné penazné toky a predat”), alebo ak sa neuplatfiuje ani (i),
ani (ii), finan¢né aktiva sa klasifikuju ako sucast’ ,iného“ obchodného modelu a ocefuju sa v realnej hodnote cez vysledok
hospodarenia.

Obchodny model sa stanovuje pre skupinu aktiv (na drovni portfélia) na zaklade vSetkych relevantnych dokazov o
¢innostiach, ktoré skupina vykonava na dosiahnutie ciela stanoveného pre portfélio a ktoré su k dispozicii k datumu
posudenia. Medzi faktory, ktoré skupina zohladriuje pri stanovovani obchodného modelu, patria u€el a zloZenie portfélia,
doterajSie skusenosti s inkasovanim pefiaznych tokov z prisluSnych aktiv, spésob posudzovania a riadenia rizik a spdsob
posudzovania vykonnosti aktiv.

Finan¢né aktiva z dlhu — Klasifikdacia a nasledné ocenovanie — charakteristiky periaznych tokov. Ak je obchodnym
modelom drzanie aktiv s ciefom inkasovat zmluvné pefiazné toky alebo drzanie zmluvnych pefiaznych tokov a ich preda;j,
skupina posudzuje, ¢i pefiazné toky predstavuju vyluéne splatky istiny a urokov (,SPPI“). Finanéné aktiva s vlozenymi
derivatmi sa pri ur€ovani, ¢i su ich penazné toky v sulade s charakteristikou SPPI, posudzuju ako celok.

Ak zmluvné podmienky zavadzaju vystavenie riziku alebo volatilite, ktoré nie je v sulade so zakladnou Uverovou dohodou,
finanény majetok sa klasifikuje a ocenuje v realnej hodnote cez vysledok hospodarenia (FVTPL). Posudenie SPPI sa
vykonava pri prvotnom zauc&tovani majetku a nasledne sa neprehodnocuje.

Financ¢né aktiva — reklasifikacia. Spolo¢nost nezmenila svoj obchodny model po¢as bezného a porovnavacieho obdobia
a nevykonala ziadne reklasifikacie.

Znehodnotenie finanénych aktiv — opravna poloZka na uverové straty (ECL — expected credit losses). Skupina
posudzuje na zaklade vyhladu do buducnosti ECL pre finanéné nastroje ocefiované v amortizovanej hodnote a FVOCI a
pre expozicie vyplyvajice zo zavazkov z uverov, zmlav o finanénych zarukach a zmluvnych aktiv. Skupina oceriuje ECL
a vykazuje Cisté straty zo zniZenia hodnoty finanénych a zmluvnych aktiv ku kazdému datumu vykazovania. Ocenenie
ECL odraza: (i) nestrannu a pravdepodobnostne vazenu sumu, ktora sa stanovuje vyhodnotenim rozsahu moznych
vysledkov, (ii) ¢asovu hodnotu penazi a (iii) vSetky primerané a podlozitelné informacie, ktoré su k dispozicii bez
neprimeranych nakladov a Usilia na konci kazdého vykazovaného obdobia o minulych udalostiach, su€asnych
podmienkach a prognézach buducich podmienok.

Finanéné nastroje ocerfiované v amortizovanej hodnote a zmluvné aktiva su vykazané v konsolidovanej suvahe po
odpocitani opravnej polozky na ECL. V pripade Uverovych zavazkov a finanénych zaruk, ak existuju, sa v konsolidovanej
suvahe vykazuje samostatna opravnd polozka na ECL ako zavazok. V pripade dlhovych nastrojov ocefiovanych v reainej
hodnote cez vysledok hospodarenia (FVOCI) sa zmeny v amortizovanej hodnote, znizené o opravnu polozku na ECL,
vykazuju vo vysledku hospodarenia a ostatné zmeny v G¢tovnej hodnote sa vykazuju v ostatnych sucastiach komplexného
vysledku (,OCI“) ako zisky minus straty z dlhovych nastrojov ocerfiovanych v realnej hodnote cez vysledok hospodarenia
(FVOCI).

Skupina uplatfiuje zjednoduSeny model ECL na obchodné a podobné pohladavky so splatnostou kratSou ako 12 mesiacov.
V pripade tychto pohladavok sa ECL vypocitava na zaklade celkovej doby splatnosti od prvotného zauctovania a
posudenie vyznamného Uverového rizika sa neuplatfiuje. Skupina uplatriuje pristup zalozeny na matici opravnych poloziek,
ako je opisané v zasadach pre obchodné pohladavky (poznamka 14). ZjednoduSeny model ECL a matica opravnych
poloziek sa uplatriuju aj na obchodné pohladavky so zmluvnou splatnostou dlh§ou ako 12 mesiacov.

Financ¢né aktiva — odpis. Finan¢né aktiva sa odpiSu v celom rozsahu alebo Ciasto¢ne, ak skupina vyCerpala vSetky
praktické snahy o vymahanie a dospela k zaveru, Ze neexistuje ziadne rozumné o€akavanie vymahania. Odpis predstavuje
udalost’ veducu k vyradeniu z Uc¢tovnej evidencie. Skupina mdze odpisat finanéné aktiva, ktoré su stale predmetom
exeku€ného konania, ak sa skupina snazi vymahat sumy, ktoré su zmluvne splatné, avSak neexistuje Ziadne rozumné
oCakavanie vymahania.

Financ¢né aktiva — vyradenie z ti¢tovnej evidencie. Skupina zrusi vykazovanie finanénych aktiv, ak (a) su aktiva splatené
alebo prava na pefiazné toky z aktiv inak zaniknu, alebo (b) Skupina previedla prava na periazné toky z finan¢nych aktiv
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alebo uzavrela kvalifikovanu dohodu o prenose, pricom (i) zarover previedla podstatne vSetky rizika a vynosy z vlastnictva
aktiv, alebo (ii) ani nepreviedla, ani si nezachovala podstatne vSetky rizika a vynosy z vlastnictva, ale nezachovala si
kontrolu. Kontrola je zachovanad, ak protistrana nema prakticki moznost' predat aktivum v celom rozsahu neprepojene;j
tretej strane bez toho, aby bolo potrebné ulozit dodatocné obmedzenia na preda.

Hotovost’ a hotovostné ekvivalenty. Hotovost a hotovostné ekvivalenty zahffiaju hotovost v pokladni, vklady na
poziadanie v bankach a iné kratkodobé vysoko likvidné investicie s povodnou splatnostou tri mesiace alebo mene;j.
Hotovost’ a hotovostné ekvivalenty sa vykazuju v amortizovanej hodnote, pretoze: (i) su drzané na ucely inkasovania
zmluvnych penaznych tokov a tieto periazné toky predstavuju SPPI a (ii) nie su uréené na Uc¢tovanie v realnej hodnote cez
vysledok hospodarenia.

Obchodné a ostatné pohladavky. Obchodné a ostatné pohladavky sa pévodne vykazuju v transakénej cene a nasledne
sa vykazuju v amortizovanej hodnote.

Skupina vypocitava ECL na obchodné pohladavky pomocou techniky odhadu matice rezerv. Skupina pouziva svoje
historické skusenosti s Uverovymi stratami upravené o vSetky rozumné a podlozitelné informacie, ktoré su k dispozicii bez
neprimeranych nakladov alebo Usilia, na odhad ECL pre obchodné a ostatné pohladavky. VySka ECL sa stanovuje
pomocou historickych mier strat, ktoré st upravené o informacie o buducnosti a aplikované na rézne ¢asové intervaly
pohladavok.

Derivatové finanéné nastroje. Derivatové finanéné nastroje su vykazované v ich redlnej hodnote. VSetky derivatové
nastroje su vykazované ako aktiva, ak je ich realna hodnota kladnd, a ako pasiva, ak je ich realna hodnota zaporna. Zmeny
realnej hodnoty derivatovych nastrojov su zahrnuté do zisku alebo straty za rok. Skupina neuplatiuje Uétovanie
zabezpecenia.

Finan¢né zavézky — kategorie ocenovania. Finanéné zavazky su klasifikované ako nasledne oceriované v amortizovanej
hodnote, s vynimkou (i) finanénych zavazkov v realnej hodnote cez vysledok (FVTPL): tato klasifikacia sa uplatfiuje na
derivaty, finan¢né zavazky drzané na obchodovanie (napr. kratke pozicie v cennych papieroch), podmienenu protihodnotu
vykazanu nadobudatelom pri podnikovej kombinacii a ostatné finanéné zavazky takto uréené pri prvotnom zauctovani a
(ii) zmluvy o finanénych zarukach a uverové zavazky.

Finanéné zavézky — vyradenie z uctovnej evidencie. Finanéné zavazky sa vyradia z uctovnej evidencie, ked zaniknu
(t. j. ked je zavazok Specifikovany v zmluve spineny, zruSeny alebo uplynie jeho platnost).

Vymena dlhovych nastrojov medzi Skupinou a jej pévodnymi veritelmi s podstatne odliSnymi podmienkami, ako aj
podstatné upravy podmienok existujucich finanénych zavazkov sa G¢tuju ako zanik poévodného finanéného zavazku a
vykazovanie nového finanéného zavazku. Podmienky su podstatne odlisné, ak je diskontovana sucasna hodnota
penaznych tokov podla novych podmienok, vratane akychkolvek zaplatenych poplatkov po odpocitani akychkolvek
prijatych poplatkov a diskontovana pomocou pdvodnej efektivnej urokovej sadzby, odliSnd najmenej o 10 % od
diskontovanej sucasnej hodnoty zostdvajucich pefiaznych tokov pdvodného finanéného zavéazku. Okrem toho sa
zohladriuju aj iné kvalitativne faktory, ako napriklad mena, v ktorej je nastroj denominovany, zmeny v type urokovej sadzby,
nové konverzné vlastnosti spojené s nastrojom a zmena Uverovych podmienok. Ak sa vymena dlhovych nastrojov alebo
Uprava podmienok uctuje ako zanik, vSetky vzniknuté naklady alebo poplatky sa vykazuju ako sucast zisku alebo straty
zo zaniku. Ak sa vymena alebo Uprava neulctuje ako zanik, vSetky vzniknuté naklady alebo poplatky upravuju uétovnu
hodnotu zavazku a amortizuju sa poCas zostavajlcej doby trvania upraveného zavazku.

Upravy zavazkov, ktoré nemaju za nasledok zanik, sa uétuji ako zmena odhadu pomocou metédy kumulativneho
dobiehania, pricom akykolvek zisk alebo strata sa vykazuje vo vysledku hospodarenia, pokial sa ekonomicka podstata
rozdielu v u¢tovnych hodnotach nepripisuje kapitalovej transakcii s vlastnikmi.

Uvery a pézicky. Véetky Gvery a pozicky sa ocefiuji v amortizovanej hodnote. Pogiatoéné zauétovanie sa vykonava v
realnej hodnote znizenej o priamo priraditelné transakéné naklady. Po pociatoénom zaucétovani sa Uro¢ené uvery a pozicky
nasledne ocenuju v amortizovanej hodnote pomocou metddy efektivnej urokovej sadzby (pozri poznamku 2.16 tykajucu

sa uctovnej politiky pre pdzicky).
Finanéné zavazky zahrnuté v obchodnych a ostatnych zavazkoch sa pociato€ne vykazuju v realnej hodnote a nasledne v
amortizovanej hodnote. Redlna hodnota neuro€eného zavazku je jeho diskontovana splatkova suma. Ak je splatnost
zavazku kratSia ako jeden rok, diskontovanie sa nevykonava, pretoze jeho vplyv by bol nevyznamny.

2.12 Zavazky z lizingu
Zavazky vyplyvajuce z lizingu sa pévodne ocenuju na zaklade su¢asnej hodnoty.

Do ocenenia zavazku sa zahrnu aj lizingové splatky, ktoré sa maju uhradit na zaklade primerane istych opcii na predizenie.

Lizingové splatky sa diskontuju pomocou prirastkovej urokovej sadzby najomcu, €o je sadzba, ktoru by jednotlivy ndjomca
musel zaplatit za vypozi€anie prostriedkov potrebnych na ziskanie majetku podobnej hodnoty ako majetok s pravom na
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2 Uétovné zasady (pokracovanie)
2.12 Zavazky z lizingu (pokracovanie)

pouzivanie v podobnom ekonomickom prostredi s podobnymi podmienkami, zabezpe€enim a podmienkami. Na uréenie
prirastkovej urokovej sadzby skupina pouziva ako vychodiskovy bod nedavne financovanie od tretej strany, ktoré ziskal
jednotlivy najomca, upravené tak, aby odzrkadlovalo zmeny v podmienkach financovania od momentu ziskania
financovania od tretej strany.

Skupina je vystavena potencialnemu budicemu zvy$eniu variabilnych lizingovych splatok na zaklade indexu alebo sadzby,
ktoré nie su zahrnuté v lizingovom zavazku, kym nenadobudnud ucinnost. Ked nadobudnu ucinnost’ Upravy lizingovych
splatok na zaklade indexu alebo sadzby, lizingovy zavazok sa precenuje a upravi vo¢i majetku z prava na pouzivanie.

Lizingové splatky sa rozdeluju medzi istinu a finanéné naklady. Finanéné naklady sa uctuju do zisku alebo straty po¢as
doby trvania lizingu tak, aby sa dosiahla konstantna periodicka urokova sadzba zo zostatku zavazku za kazdé obdobie.

Platby suvisiace s kratkodobymi lizingami a vSetkymi lizingami majetku nizkej hodnoty sa vykazuju linearnou metédou ako
naklad vo vysledku hospodarenia. Kratkodobé lizingy su lizingy s dobou trvania 12 mesiacov alebo menej. Majetok nizkej
hodnoty tvoria drobné polozky r6znej povahy.

Operativny leasing. Pohladavky z operativneho leasingu podliehaji modelu ECL. Skupina vypocitava ECL na
pohladavky z operativneho leasingu pomocou techniky odhadu matice rezerv.

2.13 Bezné a odlozené dane z prijmov

Dan z prijmov bola zahrnuta do konsolidovanej u¢tovnej zavierky v sulade s platnymi pravnymi predpismi, ktoré boli prijaté
alebo v podstate prijaté k datumu finanénej situacie, a to na zaklade jednotlivych subjektov. Dar z prijmov zahffia beznu
dan a odloZenu dan a je vykazovana vo vysledku hospodarenia, pokial sa netyka transakcii, ktoré su vykazané v tom istom
alebo inom obdobi priamo vo vlastnom imani alebo v ostatnom komplexnom vysledku.

Bezna dan je suma, ktoru sa o€akava, Ze bude zaplatena dafiovym organom alebo od nich ziskana v suvislosti so
zdanitelnymi ziskami alebo stratami za bezné a predchadzajuce obdobia. Dane iné ako dane z prijmov sa vykazuju v
prevadzkovych nakladoch.

Odlozena dan z prijmov sa vykazuje metddou suvahovej zavazkovej metddy pre danové straty prenesené do buducich
obdobi a docasné rozdiely vznikajuce medzi dafiovymi zakladmi aktiv a pasiv a ich u¢tovnymi hodnotami na ucely
finanéného vykaznictva. V sulade s vynimkou z prvotného zauctovania sa odlozené dane nevykazuju pre do¢asné rozdiely
pri prvotnom zaucétovani aktiva alebo pasiva v transakcii inej ako podnikova kombinacia, ak tato transakcia pri prvotnom
zauctovani neovplyvnuje ani uctovny, ani dafiovy zisk alebo stratu. Zostatky odloZenej dane sa ocenuju podla danovych
sadzieb, ktoré su platné alebo v podstate platné na konci prislusného vykazovaného obdobia a ktoré sa o€akavaju v
obdobi, ked sa doCasné rozdiely zvratia alebo ked' sa vyuziju danové straty prenesené do buducich obdobi. Aktiva z
odlozenej dane z odpocitatefnych do€asnych rozdielov a dafiovych strat prenesenych do buducich obdobi sa vykazuju len
v rozsahu, v akom je pravdepodobné, Ze bude k dispozicii buduci zdanitelny zisk, vo€i ktorému bude mozné tieto odpocty
vyuzit.

Predpoklada sa, Zze u¢tovna hodnota investicného majetku Skupiny bude realizovana predajom. Pouzita sadzba dane z
kapitalovych ziskov je ta, ktora by sa uplatnila pri priamom predaji majetku vykazaného v konsolidovanej suvahe, bez
ohladu na to, ¢i by Skupina Struktdrovala predaj prostrednictvom predaja dcérskej spolo¢nosti, ktora drzi tento majetok,
na ktory sa mdze vztahovat ina dafiova sadzba. OdloZzena dar sa potom vypocita na zaklade prislusnych do¢asnych
rozdielov a darfiovych hlfadisk vyplyvajucich z realizacie prostrednictvom predaja.

OdloZena dan z prijmov sa vykazuje na doCasné rozdiely vyplyvajuce z investicii do dcérskych spolo€nosti, okrem
pripadov, ked nacasovanie zru$enia do€asného rozdielu ovlada Skupina a je pravdepodobné, Ze sa do€asny rozdiel v
dohladnej buducnosti nezrusi.

Odlozené dariové pohladavky a zavazky sa kompenzuju, ak existuje pravne vymahatelné pravo kompenzovat bezné
dafiové pohladavky proti beznym danovym zavazkom a ak sa odlozené dariové pohladavky a zavazky tykaju dani z
prijmov ukladanych tym istym dafiovym organom bud na ten isty zdanitelny subjekt, alebo na r6zne zdanitelné subjekty,
ak existuje zamer vyrovnat zostatky na netto zaklade.

2.14 Zakladny kapital a emisné azio

Kmenové akcie su klasifikované ako vlastné imanie. Dodatocné naklady priamo priraditelné k emisii novych akcii su
vykazané vo vlastnom imani ako odpocet, po zdaneni, z vynosov. Akykolvek prebytok realnej hodnoty prijatého plnenia
nad nominalnou hodnotou emitovanych akcii je vykazany ako emisné azio.

2.15 Dividendy a iné vyplaty vliastnikom

Dividendy a ostatné vyplaty vlastnikom sa vykazuju ako zavazok a odpocitavaju sa od vlastného imania (nerozdeleného
zisku alebo U¢tu emisného azia) k datumu finanénej situacie len vtedy, ak su vyhlasené pred alebo na konci vykazovaného
obdobia. Dividendy alebo ostatné vyplaty vlastnikom sa uvadzaju, ak su vyhlasené po vykazovanom obdobi, ale pred
schvalenim konsolidovanej u¢tovnej zavierky na vydanie.
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2.16 Uvery

Uvery sa pdvodne vykazuju v realnej hodnote bez transakénych nakladov. Po pédvodnom zaUétovani sa Uvery vykazuju v
amortizovanej hodnote s pouzitim metédy efektivnej Urokovej sadzby. Akykolvek rozdiel medzi vynosmi (bez transakénych
nakladov) a splatnou hodnotou sa vykazuje vo vysledku hospodarenia s pouzitim metddy efektivnej urokovej sadzby.
Skupina nekapitalizuje Uroky suvisiace s kvalifikovanymi aktivami, ktoré su vykazované v realnej hodnote, vratane
investi¢nych nehnutelnosti. V sulade s tym su urokové naklady na uvery uc¢tované do nakladov v €ase ich vzniku.

Uvery su klasifikované ako kratkodobé zavazky, pokial skupina nemé bezpodmieneéné pravo odloZit splatenie zavazku
najmenej o 12 mesiacov po skonéeni vykazovaného obdobia.

217 Zavazky z obchodného styku a ostatné zavazky

Zavazky z obchodného styku vznikaju v momente, ked protistrana splnila svoje zavazky vyplyvajuce zo zmluvy. Zavazky
z obchodného styku sa pdvodne vykazuju v realnej hodnote a nasledne sa ocefiuju v amortizovanej hodnote s pouzitim
metddy efektivnej Urokovej sadzby.

2.18 Rezervy na zavizky a naklady

Rezervy na zavazky a naklady sa vykazuju vtedy, ked ma Skupina sucasny pravny alebo fakticky zavazok v dosledku
minulych udalosti a je pravdepodobné, Ze na vyrovnanie zavazku bude potrebny odtok zdrojov a je mozné spolahlivo
odhadnut jeho vysku.

Rezervy sa ocenuju v sucasnej hodnote vydavkov, ktoré sa o¢akavaju na vyrovnanie zavazku, s pouzitim sadzby pred
zdanenim, ktora odraza sucasné trhové hodnotenie €asovej hodnoty pefazi a rizik Specifickych pre dany zavazok. Narast
rezervy v dOsledku uplynutia ¢asu sa vykazuje ako urokovy naklad.

Ak skupina oCakava, Ze rezerva bude uhradena, napriklad na zaklade poistnej zmluvy, tato uhrada sa vykazuje ako
samostatny majetok, avSak len vtedy, ak je Uhrada prakticky ista.

2.19 Neisté danové pozicie

Neisté dafiové pozicie Skupiny prehodnocuje vedenie k kazdému datumu zostavenia suvahy. Zavazky sa vykazuju pre
pozicie v oblasti dane z prijmov, pri ktorych vedenie usudilo, Ze je pravdepodobnejSie, Ze budu mat za nasledok ulozenie
dodatoénych dani, ak by tieto pozicie spochybnili dafiové organy.

Toto posudenie vychadza z interpretacie dafovych zakonov, ktoré boli prijaté alebo v podstate prijaté k datumu zostavenia
suvahy, a zo vSetkych znamych sudnych alebo inych rozhodnuti tykajucich sa tychto otazok. Zavazky z pokut, urokov a
dani inych ako z prijmov sa vykazuju na zaklade najlepSieho odhadu vedenia tykajuceho sa vydavkov potrebnych na
vyrovnanie zavazkov k datumu zostavenia suvahy.

2.20 Vykazovanie vynosov

Vynosy su prijmy vznikajuce v priebehu beznej Cinnosti Skupiny. Vynosy sa vykazuju vo vySke transakénej ceny.
Transakéna cena je suma protihodnoty, na ktord ma Skupina narok vymenou za prevod kontroly nad slibenym tovarom
alebo sluzbami na zakaznika, s vynimkou sum vyberanych v mene tretich stran. Skupina dosahuje nasledujuce typy
VYNosov:

- Najomné a podobné vynosy z investicného majetku
- Vynosy zo stavebnej ¢innosti a
- Ostatné vynosy z predaja sluzieb.

Prijmy z prendjmu a podobné prijmy z investicného majetku zahffaju prijmy z prenajmu z operativneho lizingu, poplatky
za sluzby a poplatky za spravu nehnutelnosti.

Prijmy z najmu sa vykazuju linearnou metédou pocas doby trvania najmu. Ak skupina poskytuje svojim najomcom stimuly,
naklady na tieto stimuly sa vykazuju poc¢as doby trvania najmu linearnou metdédou ako znizenie prijmov z najmu. To plati
pre obdobia znizeného najomného a stupriovité ngjomné. Vysledna pohladavka sa vykazuje v dlhodobych aktivach alebo
v obchodnych a ostatnych pohladavkach v zavislosti od o€akavaného spbésobu inkasa. Pri stanovovani realnej hodnoty
prislusnej investinej nehnutelnosti Skupina nezapocitava aktiva dvojnasobne; realna hodnota takejto investi¢nej
nehnutelnosti nezahffia ¢asovo rozliSené vynosy z operativneho lizingu, pretoZze sa vykazuju ako samostatné aktivum.
Podmienené platby podla najomnych zmlav zavislé od dohodnutej vySky obratu najomcov sa vykazuju ako vynosy v
obdobi, v ktorom vznikli, pretoZe Skupina nie je schopna spolahlivo odhadnut buduci obrat najomcov, aby mohla vykazat
takéto oCakavané podmienené najomné linearnou metdédou pocas doby najmu.

Trzby zo sluzieb, poplatky za sluzby a poplatky za spravu sa vykazuju v u¢tovnom obdobi, v ktorom su sluzby poskytnuté.
Trzby su uvedené bez DPH a zliav. Ak skupina vystupuje ako sprostredkovatel, ako vynos sa vykazuje provizia, a nie
hruby prijem.

Skupina neoCakava, Ze bude mat akékolvek zmluvy, pri ktorych by obdobie medzi odovzdanim sfubeného tovaru alebo
sluzieb zakaznikovi a platbou zo strany zakaznika presiahlo jeden rok. V dbsledku toho Skupina neupravuje Ziadne
transakéné ceny o ¢asovu hodnotu penazi.
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2.20 Vykazovanie vynosov (pokracovanie)

Okrem vyvoja a vystavby investiénych nehnutelnosti sa skupina obCas zaobera vystavbou nehnutelnosti na zaklade
dlhodobych aj kratkodobych zmliv so zakaznikmi. Podla podmienok dlhodobych zmluv je skupina zvy€ajne zmluvne
obmedzena v presmerovani nehnutelnosti na iného zakaznika a ma vymahatelné pravo na platbu za vykonanu pracu.
Vynosy z vystavby nehnutelnosti sa preto vykazuju postupne metdédou pomeru nakladov, t. j. na zaklade pomeru
zmluvnych nakladov vynalozenych na doteraz vykonanu pracu k odhadovanym celkovym zmluvnym nakladom. Vedenie
sa domnieva, Ze tato metdda je vhodnym meradlom pokroku smerom k Uplnému splneniu tychto zavazkov z plnenia. V
pripade kratkodobych zmluv so zakaznikmi skupina vykonava analyzu dohodnutych podmienok a vynosy sa vykazuju bud
postupne, alebo v ¢ase dodania predmetu zmluvy.

Skupina je opravnena fakturovat zakaznikom vystavbu nehnutelnosti na zaklade platobného harmonogramu. Ak sluzby
poskytnuté Skupinou presiahnu platbu, vykazuje sa zmluvny majetok. Ak platby presiahnu poskytnuté sluzby, vykazuje sa
zmluvny zavazok. Predpoklada sa, Ze v stavebnych zmluvach so zakaznikmi nie je Ziadna vyznamna finanéna zlozka,
kedZe obdobie medzi vykazovanim vynosov podla metddy nakladov na naklady a platbou za dosiahnutie milnika je vzdy
kratSie ako jeden rok.

2.21 Zamestnanecké vyhody

Mzdy, platy, prispevky do Statnych a sukromnych déchodkovych a socialnych poistovni, platena dovolenka a nemocenska,
bonusy a nepefiazné benefity (ako napriklad zdravotné sluzby a sluzby materskych $kél) sa uctuju v roku, v ktorom
zamestnanci Skupiny poskytli prislusné sluzby.

Niektori veduci manazéri maju narok na platby od akcionarov Skupiny na zaklade Cistej hodnoty majetku Skupiny. Kedze
tento zavazok vznikol akcionarom a nie Skupine a nesuvisi s cenou akcii spolo¢nosti, Skupina tieto zamestnanecké pozitky
nevykazuje ako svoje naklady vo vysledku hospodarenia.

2.22 Ostatné prevadzkové naklady

Néaklady zahffaju naklady na marketing, ndjomné, pravne, uctovné, auditorské a iné odborné poplatky. Vykazuju sa vo
vysledku hospodarenia v obdobi, v ktorom vznikli (na zaklade ¢asového rozliSenia).

2.23 Dihodoby majetok klasifikovany ako majetok uréeny na predaj

Dlhodoby majetok a skupiny uréené na predaj, ktoré mézu zahffiat' aj dlhodoby, aj kratkodoby majetok, su v konsolidovanej
suvahe klasifikované ako ,dlhodoby majetok ureny na predaj‘, ak sa ich U¢tovna hodnota ziska spat hlavne
prostrednictvom predajnej transakcie, vratane straty kontroly nad dcérskou spolo¢nostou, ktora tento majetok vlastni, do
dvanastich mesiacov po skon&eni vykazovaného obdobia. Aktiva sa reklasifikuju, ak su splnené vSetky nasledujluce
podmienky: (a) aktiva su k dispozicii na okamZity predaj v ich su€¢asnom stave; (b) vedenie Skupiny schvdlilo a iniciovalo
aktivny program na vyhladanie kupujuceho; (c) aktiva sa aktivne ponukaju na predaj za primeranu cenu; (d) predaj je
vysoko pravdepodobny a (€) je nepravdepodobné, Ze dbéjde k vyznamnym zmenam v plane predaja alebo Ze bude tento
plan stiahnuty. DIhodobé aktiva alebo skupiny uréené na predaj, ktoré su v sivahe za bezné obdobie klasifikované ako
drzané na predaj, sa v porovnavacej sivahe nepreklasifikuju ani neprezentuju tak, aby odzrkadlovali klasifikaciu na konci
bezného obdobia.

Skupina uréena na predaj je skupina aktiv (kratkodobych alebo dlhodobych), ktoré sa maju odpredat, predajom alebo inym
sposobom, spolo¢ne ako skupina v ramci jednej transakcie, a zavazky priamo suvisiace s tymito aktivami, ktoré budu
prevedené v ramci transakcie. DIhodoby majetok je majetok, ktory zahffia sumy, ktorych splatenie alebo inkasovanie sa
oCakava neskér ako dvanast mesiacov po skon€eni vykazovaného obdobia. Ak je potrebna reklasifikacia, reklasifikuju sa
obe Casti majetku, kratkodobd aj dlhodoba. Skupiny uréené na predaj ako celok sa ocefiuju na nizsiu z ich u¢tovnej hodnoty
a realnej hodnoty znizenej o naklady na predaj.

Zavazky priamo suvisiace so skupinami uréenymi na predaj, ktoré budlu prevedené v ramci transakcie predaja, sa
reklasifikuju a vykazuju samostatne v konsolidovanej suvahe.

2.24 Prevadzkové segmenty

Prevadzkové segmenty sa vykazuju spdsobom, ktory je v sulade s internym vykaznictvom poskytovanym hlavnému
prevadzkovému rozhodovatelovi. Hlavnym prevadzkovym rozhodovatelom je osoba alebo skupina, ktora prideluje zdroje
a hodnoti vykonnost prevadzkovych segmentov uctovnej jednotky. Skupina stanovila, Ze jej hlavnym rozhodovatefom o
prevadzke je predstavenstvo spolo¢nosti.
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3 Vyznamné uétovné odhady a usudky pri uplatiovani G¢tovnych zasad

Skupina vykonava odhady a pouziva predpoklady, ktoré ovplyvriuju sumy vykdzané v konsolidovanej uctovnej zavierke.
Odhady a usudky sa priebezne vyhodnocuju a vychadzaju zo skusenosti vedenia a dalSich faktorov, vratane o€akavani
buducich udalosti, ktoré sa za danych okolnosti povazuju za primerané. Vedenie tiez pri uplatfiovani u¢tovnych zasad
vykonava uréité tsudky, okrem tych, ktoré sa tykajui odhadov. Usudky, ktoré maijd najvyznamnejsi vplyv na sumy vykazané
v konsolidovanej u¢tovnej zavierke, a odhady, ktoré mézu spdsobit vyznamnu Upravu Uctovnej hodnoty aktiv a pasiv v
nasledujucom ucétovnom roku, zahfiaju:

Ocenenie investicnych nehnutelnosti. Odhady realnej hodnoty 92,1 % investi¢nych nehnutelnosti (31. december 2022:
92,7 %) stanovila skupina na zaklade odborného posudku od medzinarodnych ocefiovacich spolo€nosti, ktoré maju
skusenosti s oceriovanim nehnutefnosti s podobnou polohou a charakteristikami. Zostavajuce nehnutelnosti boli ocenené
na zaklade ponuk realitnych maklérov alebo odhadov vedenia (ktoré vychadzaju z kipnej ceny uvedenej v predbeznych
zameroch predlozenych potenciadlnymi zaujemcami). Realna hodnota investi€nych nehnutelnosti sa odhaduje na zaklade
metédy kapitalizacie vynosov, pri ktorej sa hodnota odhaduje na zaklade o€akavanych buducich prinosov, ktoré
nehnutelnost’ prinesie vo forme tokov prijmov z najmu. Metdéda zohladnuje Cisty prijem generovany existujicou alebo
porovnatelnou nehnutelnostou, kapitalizovany pri primeranej trhovej kapitalizacnej sadzbe, aby sa stanovila hodnota
nehnutelnosti, ktora je predmetom ocenovania. Predpoklady, na ktorych sa zaklada odhad realnej hodnoty, sa tykaju:
prijatia zmluvného najomného; o¢akavaného budiceho trhového najomného; obdobi neobsadenosti; stimulov na opatovné
prenajmy; poziadaviek na udrzbu; primeranych diskontnych sadzieb; a v pripade nehnutelnosti vo vystavbe buducich
stavebnych, finanénych a prenajomnych nakladov a ziskov developerov na trhu. Tieto ocenenia sa pravidelne porovnavaju
so skutognymi trhovymi Gdajmi a skutognymi transakciami Skupiny a tymi, ktoré vykazuje trh. DalSie podrobnosti najdete
v poznamke 35.

Dan z prijmov. Skupina podlieha dani z prijmov v réznych jurisdikciach. Pri stanovovani rezervy na daf z prijmov su
potrebné vyznamné odhady, najma v oblasti transferového ocenovania. Existuju niektoré transakcie a vypocty, pri ktorych
je kone¢né stanovenie dane neisté, preto sa dafiova povinnost' vykazuje pre expozicie povazované za pravdepodobné.
Ak sa konecny darovy vysledok tychto zalezitosti liSi od sum, ktoré boli pévodne zaucétované, takéto rozdiely ovplyvnia
opravné polozky na dan z prijmov a odloZenu dan v obdobi, v ktorom sa takéto stanovenie vykona.

Vypocet odlozenej dane z investiénych nehnutefnosti nie je zalozeny na skutoénosti, ze by mohli byt realizované
prostrednictvom transakcie s akciami, ale prostrednictvom transakcie s aktivami. V désledku Struktary Skupiny méze byt
potencialny kapitalovy zisk v pripade transakcie s akciami oslobodeny od akejkolvek dane, ak su splnené urcité podmienky,
a preto mézu kumulované zavazky z odlozenej dane viest k vyS$Siemu zisku z predaja v pripade predaja akcii v zavislosti
od vysledku rokovani s buducimi kupujucimi.

Pociato¢né zauctovanie transakcii so spriaznenymi stranami. \V ramci bezného obchodovania skupina uzatvara
transakcie so svojimi spriaznenymi stranami. IFRS 9 vyZaduje pociato¢né zauctovanie finanénych nastrojov na zaklade
ich realnej hodnoty. Pri ur€ovani, €i su transakcie ocefiované podla trhovych alebo netrhovych urokovych sadzieb, sa
uplatfiuje usudok, ak neexistuje aktivny trh pre takéto transakcie. Zakladom pre posudenie je ocefiovanie podobnych typov
transakcii s neprepojenymi stranami a analyzy efektivnej urokovej sadzby. Podmienky zostatkov s prepojenymi stranami
su uvedené v poznamke 7.

Ocenenie o¢akavanych uverovych strat (ECL). Ocenenie ECL je vyznamny odhad, ktory zahffia metodiku uréovania,
modely a vstupné Udaje. Podrobnosti o metodike ocefiovania ECL su uvedené v poznamke 33.

V sulade s IFRS 9 skupina pouziva praktické zjednodu$enie pre obchodné a ostatné pohfadavky a vypocitava ECL
pomocou matice rezerv na zaklade svojich historickych skusenosti s Uverovymi stratami upravenych o vSetky rozumné a
podlozitelné informacie, ktoré su k dispozicii bez neprimeranych nakladov alebo Usilia.

Doba trvania lizingu. Pri ur€ovani doby trvania lizingu vedenie zohladfiuje vSetky skuto€nosti a okolnosti, ktoré vytvaraju
ekonomicky stimul na uplatnenie opcie na prediZenie alebo neuplatnenie opcie na ukonéenie. Opcie na prediZenie (alebo
obdobia po opciach na ukonéenie) sa do doby trvania lizingu zahrnu len vtedy, ak je s primeranou istotou isté, Ze lizing
bude prediZeny (alebo nebude ukon&eny).

V pripade lizingu kancelarskych priestorov su zvy&ajne najrelevantnejsie nasledujuce faktory:

e Ak su s ukonCenim (alebo nepredizenim) spojené vyznamné sankcie, skupina je zvy&ajne primerane ista, Ze najom
predizZi (alebo neukongi).

V opaénom pripade skupina zohladriuje dalsie faktory, vratane diZky trvania najomnych zmliv v minulosti a nakladov a
narusenia prevadzky, ktoré by si vyziadala nahrada prenajatého majetku.

Odhady realnej hodnoty derivatov su opisané v poznamke 35.
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4 Zavedenie novych alebo revidovanych standardov a interpretacii

Skupina po prvykrat uplatnila nasledujuce Standardy a zmeny a doplnenia pre u¢tovné obdobie zalinajuce 1. januara
2023:

* Zmeny a doplnenia k IAS 1 a IFRS Practice Statement 2: Zverejfiovanie uctovnych postupov (vydané 12. februara
2021 a ucinné pre rocné vykazované obdobia zacinajuce 1. januara 2023 alebo neskér)

»  Doplnky k IAS 8: Definicia u¢tovnych odhadov (vydané 12. februara 2021 a G¢inné pre ro¢né vykazované obdobia
zacinajuce 1. januara 2023 alebo neskor)

* Zmeny a doplnenia k IAS 12: OdloZzena dar suvisiaca s aktivami a pasivami vyplyvajucimi z jednej transakcie
(vydané 7. maja 2021 a ucinné pre ro¢né vykazovacie obdobia zac¢inajuce 1. januara 2023 alebo neskér)

* Zmeny a doplnenia IAS 12: Medzinarodna danova reforma — Pravidla modelu druhého piliera (vydané 23. maja
2023 a ucinné pre ro¢né vykazovacie obdobia zacinajuce 1. januara 2023 alebo neskér)

Uvedené Standardy a zmeny a doplnenia nemali ziadny vyznamny vplyv na konsolidovanu uc¢tovnu zavierku Skupiny.
5 Nové uctovné standardy

Boli uverejnené urcité nové uctovné Standardy a interpretacie, ktoré nie su povinné pre vykazovacie obdobie zac¢inajuce
1. januara 2023 a ktoré Skupina pred¢asne neprijala:

* Zmeny a doplnenia k IAS 1: Klasifikacia zavazkov ako kratkodobych alebo dlhodobych — Odlozenie datumu
ucginnosti* (vydané 23. januara 2020, resp. 15. jula 2020 a ucinné pre ro€né obdobia zacinajuce 1. januara 2024
alebo neskor)

* Zmeny a doplnenia k IAS 1: DIhodobé zavazky s podmienkami (vydané 31. oktdbra 2022 a uc€inné pre rocné
vykazovacie obdobia zacinajuce 1. januara 2024 alebo neskor)

*  Zmeny a doplnenia k IFRS 16: Zavazok z lizingu pri predaji a spatnom prenajme (vydané 22. septembra 2022 a
ucinné pre ro€né vykazované obdobia zacinajuce 1. januara 2024 alebo neskoér)

*  Zmeny a doplnenia IAS 7 a IFRS 7: Dohody o financovani dodavatelov (vydané 25. maja 2023 s ucinnostou pre
ro¢né vykazovacie obdobia zacinajuce 1. januara 2024 alebo neskér)*

e Zmeny a doplnenia k IAS 21: Nedostatoéna zamenitelnost (vydané 15. augusta 2023 a ucinné pre ro€né
vykazovacie obdobia zalinajuce 1. januara 2025 alebo neskér)*

* Tieto nové Standardy, zmeny a doplnenia a interpretacie eSte neboli schvalené Eurépskou uniou.

Pokial nie je uvedené inak, neoCakava sa, Ze nové Standardy a interpretacie budd mat vyznamny vplyv na konsolidovanu
uctovnu zavierku Skupiny.

6 Analyza segmentov

Prevadzkové segmenty su zlozky, ktoré sa zaoberaju podnikatelskymi ¢innostami, z ktorych mézu plynut vynosy alebo
naklady, ktorych prevadzkové vysledky su pravidelne kontrolované veducou osobou s rozhodovacou pravomocou
(v orig. ,chief operating decision-maker®, v skr. ,CODM) a pre ktoré su k dispozicii samostatné finanéné informacie.
Riadiaci pracovnik pre riadenie Uc¢tovnej jednotky je osoba alebo Skupina oséb, ktora prideluje zdroje a hodnoti vykonnost
uctovnej jednotky. Funkcie CODM vykonava predstavenstvo Spolo¢nost.

(a) Opis produktov a sluzieb, z ktorych kazdy vykazovany segment ziskava svoje vynosy
Skupina riadi svoje obchodné operacie na zaklade nasledujucich segmentov:

Sprava majetku — predstavuje spravu nehnutelnosti generujucich prijmy (nehnutefnosti v prevadzke alebo volnych), ktoré
skupina vybudovala alebo nadobudla bez o€akavania vyznamnejSieho rozvoja.

Vystavba v realizacii — predstavuje riadenie ¢innosti spojenych so stavebnymi, marketingovymi a prenajmovymi aktivitami.
Nehnutelnost' sa preklasifikuje z Vystavby v realizacii do Spravy majetku na konci uctovného obdobia, v ktorom bola
nehnutelnost odovzdana do uzivania na zamyslany Ucel a bolo vykonané koneéné stavebné povolenie. To znamena, ze
vynosy, naklady vratane ziskov alebo strat z precenenia stvisiacich s rokom, v ktorom nehnutelnost spifia uvedené kritéria,
su zahrnuté v polozke ,Vystavba v realizacii“, zatial ¢o dokon¢ena nehnutelnost je vykazana v stvahe k poslednému driu
takéhoto obdobia ako nehnutelnost ,v prevadzke alebo prazdna“ v ramci ¢innosti ,Sprava majetku®.

Vystavba v priprave — predstavuje riadenie Cinnosti vratane nadobudnutia pozemkov, koncep&ného navrhu a ziskania
povoleni az do zacatia vystavby. Nehnutelnost’ sa preklasifikuje z polozky Vystavba v priprave do polozky Vystavba v
realizacii na konci U¢tovného obdobia, v ktorom sa za€ala vystavba nehnutelnosti. Vynosy, naklady vratane ziskov alebo
strat z precenenia suvisiacich s rokom, v ktorom zaala vystavba nehnutelnosti, su zahrnuté v polozke ,Vystavba v
priprave®, zatial ¢o nehnutelnost je vykazana v suvahe k poslednému dru tohto obdobia ako nehnutelnost v polozke
LVystavba v realizacii“.
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6 Segmentova analyza (pokraovanie)

(a) Opis produktov a sluzieb, z ktorych kazdy vykazovany segment ziskava svoje vynosy (pokracovanie)

Sprava investicii — predstavuje riadenie &innosti suvisiacich so spravou investicii tretich stran do nehnutelnosti
spravovanych Skupinou.

Nehlavné &innosti — predstavuju riadenie poloziek pozemkového fondu oznagenych ako nehlavné nehnutefnosti Skupiny.

HUB HUB - predstavuje riadenie ¢innosti suvisiacich so spravou coworkingove] platformy Skupiny, ktora poskytuje
flexibilné pracovné priestory a organizuje obchodné podujatia. Prenajata plocha sa tiez meni, priCom trend smeruje k
Specifickym pracovnym stolom/kancelariam. V ramci tohto konceptu je nepatrny pocet celkovych priestorov prenajaty
externym najomcom.

Symbiosy — predstavuje riadenie ¢innosti suvisiacich s poskytovanim rieSeni inteligentnych budov pre najomcov Skupiny
a iné tretie strany v roznych geografickych oblastiach.

Hotovost — predstavuje riadenie subjektov, ktoré su zriadené na koncentraciu hotovosti na ucely jej dalSich investicii a
poskytovania Uverov inym subjektom v rdmci konsolidovanej skupiny.

(b) Faktory, ktoré vedenie pouZilo na identifikaciu vykazovanych segmentov

Segmenty skupiny su strategické obchodné jednotky, ktoré sa zameriavaju na roézne cinnosti skupiny. Su riadené
oddelene, pretoze kazda obchodna jednotka vyzaduje odliSné zru€nosti, produkty a trhy, stratégie obstaravania a ludskych
zdrojov.

Finan¢né informacie o segmentoch, ktoré preskimala spravna rada, zahffiaju prijmy z najomného a podobné prijmy z
¢innosti spravy majetku znizené o priamo priraditelné naklady spojené s nehnutelnostami, ktoré sa rovnaju Cistému
prevadzkovému zisku (NOI). Spravna rada tiez preskimava zmeny realnej hodnoty nehnutelnosti. Pokial ide o segment
.Vystavba v priprave®, spravna rada preskimava akvizi¢né prilezitosti a predklada ponuky na pozemky a nehnutelnosti a
dohliada na navrh nehnutelnosti, povolenia a Uzemné rozhodnutia. Pokial ide o segment ,Vystavba v realizacii,
predstavenstvo posudzuje stavebné rozpolty a skutocné stavebné naklady a harmonogramy dodavok, ako aj
marketingové a prendjomné aktivity nehnutelnosti na konci vyvojového cyklu. Pokial ide o segment ,Sprava investicii*,
vedenie posudzuje prilezitosti na presun dalSich dcérskych spolo¢nosti do tohto segmentu, ¢o by prispelo k rozvoju a
rozsireniu portfélia ponukaného externym investorom.

(c) Vykazovanie zisku alebo straty, aktiv a pasiv prevadzkovych segmentov

Predstavenstvo posudzuje finanéné informéacie vypracované na zaklade medzinarodnych Standardov finanéného
vykaznictva prijatych Eurdpskou uUniou. Predstavenstvo hodnoti vykonnost kazdého segmentu na zaklade zisku pred
zdanenim a hodnoty Cistych aktiv. Skupina alokuje naklady na segmenty na zaklade konkrétnej identifikacie subjektov,
ktoré patria do konkrétnych segmentov. Priame prevadzkové naklady vyplyvajlce z investi¢nych nehnutelnosti sa alokuju
na zaklade prislusného nakladového faktora (napr. MWh elektrickej energie spotrebovanej na naklady suvisiace s
elektrickou energiou). Transakcie dcérskych spolo¢nosti sa alokuju do prislusného segmentu na zaklade podstaty
transakcii (napr. naklady dcérskej spolo¢nosti, ktora dodava energie ostatnym dcérskym spolo€nostiam, sa alokuju do
segmentu, pre ktory bola energia zakupena), pokial nie je mozné ich alokovat do explicitnej kategérie segmentu a
zostavaju nealokované.
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6 Analyza segmentov (pokracovanie)
(d) Informadcie o zisku alebo strate vykazovaného segmentu, aktivach a pasivach
Informécie o zisku a strate segmentu za rok konciaci 31. decembra 2023 su nasledovné:
Poz
nam Projekty v Projekty v Sprava Hotov Celko
V milibnoch EUR ka Sprava aktiv realizacii priprave investicii Nehlavhé HUB HUB Symbiosy ost’ Nepridelené m
Vynosy z prenajmu investiénych nehnutelnosti 23
- Kancelarie 6,6 3,3 0,3 - - 8,7 - - - 18,9
- Maloobchod 18,3 - - - - - - - - 18,3
24,9 3,3 0,3 - - 8,7 - - - 37,2
Vynosy z poplatkov za sluzby z investi¢énych 23
nehnutelnosti
- Kancelarie 4,2 0,9 - 2,7 - 0,2 - - - 8,0
- Maloobchod 11,2 - - - - - - - - 11.2
15,4 0,9 - 2,7 - 0,2 - - - 19,2
Vynosy z investi¢nych nehnutelnosti 23
- Kancelarie 1,5 0,1 - 0,2 - 0,4 - - - 2,2
- Maloobchod 1,3 - - 0,3 - - - - - 1,6
2,8 0,1 - 0,5 - 0,4 - - - 3,8
Priame prevadzkové naklady suvisiace s investicnym 24
majetkom
- Kancelarie (5,4) (0,9) (0,4) (2,1) - (5,5) - - - (14,3)
- Maloobchod (16,5) - - - - - - - - (16,5)
- Bytové - - 0,1) - - - - - - (0,1)
(21,9) (0,9) (0,5) (21 - (5,5) - - - (309)
Cisty prevadzkovy zisk/(strata) z investiénych
nehnutelnosti 21,2 34 (0,2) 1,1 - 3,8 - - - 29,3
Zisk/(strata) z precenenia investicného majetku 10
- Kancelarie (0,3) (53,8) (209,2) - - (7,4) - - - (270,7)
- Maloobchod 6,1 0,3 - - - - - - - 6,4
- Priemysel - - - - (0,5) - - - - (0,5)
Podiel na strate spolo¢nych podnikov 11 - - (2,6) - - - - - - (2.6)
5,8 (53,5) (211,8) - (0,5) (7,4) - - - (267,4)
Urokové naklady — tretie strany 21 (12,2) (18,8) (17,6) - - (1,6) - - (6,7) (56,9)

Tabulka pokraluje na dalSej strane
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6 Analyza segmentov (pokracovanie)

(d) Informdcie o zisku alebo strate vykazovanych segmentov, aktivach a pasivach (pokrac¢ovanie)

Informacie o zisku a strate segmentov za rok konciaci 31. decembra 2023 su nasledovné:

Poz

nam Projekty v Projekty v Sprava Hotovo Celko
V milibnoch EUR ka Sprava aktiv realizacii priprave investicii Nehlavné HUB HUB Symbiosy st’ Nepridelené m
Poplatok za spravu investicii 27 - - - 3.1 - - - - - 3.1
Trzby zo stavebnych a inych sluzieb 27 1,8 78,4 1,4 0,3 0,3 0,4 1,1 0,1 - 83,8
Stavebné sluzby 28 (0,1) (46,8) - - - - - - - (46,9)
Cisté zisky z finan¢énych derivatov (5,9) 4,6 1,5 - - - - - - 0,2
Kurzové zisky, netto 31 - - - - - - - - (0,8) (0,8)
Vysledky z predaja dcérskych spolo€nosti 29 - 151 7,0 (0,2) (1,2) - 3,0 (13,7) - 10,0
Ostatné (naklady)/vynosy (3,1) (23,1) (12,1) (3,4) (2,0) (0,9) (0,9) (1,1) - (46,6)
Ziskl/(strata) pred zdanenim (vysledok
segmentu) 7,5 (40,7) (231,8) 0,9 (3,4) (5,7) 3,2 (14,7) (7,5) (292,2)

Informacie o segmente tykajuce sa nakupov, stavebnych nakladov a predaja investicnych nehnutelnosti za rok konciaci 31. decembra 2023 su nasledovné:

Stavebné naklady suvisiace s investicnym
majetkom 10 12,2 57,3 11,4 - - - - - - 80,9
Stavebné naklady suvisiace so stavebnymi
pracami 10 0,1 46,8 - - - - - . - 46,9
Celkové investicie 12,3 104,1 11,4 - - - - - - 127,8
Predaj investi¢éného majetku 10, 28 - (159,5) (49,0) - - - - - - (208,5)
Predaj investi¢nej nehnutelnosti v spoloénom 43,9)
podniku - - (43,9) - - - - N _ )
Celkové odpredaje - (159,5) (92,9) - - - - - - (252,4)
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6 Analyza segmentov (pokracovanie)
d) Informdcie o zisku alebo strate vykazovaného segmentu, aktivach a pasivach (pokracovanie)
Informacie o aktivach a pasivach segmentov k 31. decembru 2023 su nasledovné:
Pozn Projekty v Projekty v Sprava Hotovo
V milibnoch EUR amka Sprava aktiv realizacii priprave investicii Nehlavné HUB HUB Symbiosy st’ Nepridelené Celkom
Investiéné nehnutelnosti 10
- Kancelarie 113,4 228,6 432,8 - - 15,4 - - - 790,2
- Maloobchod 334,5 - - - 3,5 - - - - 338,0
- Priemysel - - - - 19,6 - - - - 19,6
- In\festlcne nehnqtelnostl 15 ~ ) 14,3 ) 205 _ _ _ _ 34,8
uréené na predaj
Investicia do spolo¢ného
A 11 - - - - - - - - - -
podniku
Odlozena dariova pohladavka 30 - 9,4 18,3 - 0,1 0,1 - 0,5 - 28,4
Zasoby 19 0,1 0,2 - - 0,1 - - - - 0,4
Pohladavky a Gvery 7,12 15,9 2,1 - - - 0,1 - 17,8 - 35,9
Ostatné dlhodobé aktiva 13 7,8 1,1 - - 2,3 0,1 - - - 11,3
Obme_dzene hotovostné 16 B ) B ) } B B 8.9 B 8,9
prostriedky
Hotpvost a hotovostné 17 ~ ) _ ) ) _ _ 51.9 _ 51,9
ekvivalenty
Obchodné a ostatné pohladavky 7,14 13,7 52,6 4,9 - 0,1 2,1 - 0,5 17,7 191,6
Ostatné nepridelené aktiva* - - - - - - - - 11,5 11,5
Celkové aktiva 485,4 294,0 470,3 - 46,2 17,8 - 79,6 129,2 1522,5
Uvery 21
- dlhodobé (163,1) (132,3) (179,2) - - - - - - (474,6)
- kratkodobé (59,3) (173,8) (97,0) - - - - - (5,0) (335,1)
Lizing 9
- dlhodoby - 3,7) - - - (8,3) - - - (12,0)
- kratkodobé - (1,6) - - - (1,9) - - - (3,5)
Zavazky z obchodného styku a 22
ostatné zavazky
- dlhodobé (4,3) (1,9) - - - (0,8) - - (2,5) (9,5)
- kratkodobé (9,4) (42,8) - - (0,1) (6,6) - (0,6) (57,3) (116,8)
OdloZena dariova povinnost 30 (20,9) - (12,3) - (2,8) - - 0,1) - (36,1)
Ostatné nepridelené zavazky** - - - - - - - - (4.4) (4.4)
Celkové pasiva (257,0) (356,1) (288,5) - (2,9) (17,6) - (0,7) (69,2) (992,0)
Cista hodnota aktiv segmentu 228,4 (62,1) 181,8 - 43,3 0,2 - 78,9 60,0 530,5

*Ostatné nepridelené aktiva pozostavaju z: nehnutelnosti, strojov a zariadeni a aktiv z prava na uzivanie v hodnote 6,6 miliona EUR, ostatnych aktiv v hodnote 2 miliény EUR a ostatnych dlhodobych aktiv

klasifikovanych ako drzané na predaj v hodnote 2,9 miliéna EUR.
**Ostatné nepridelené zavazky pozostavaju z ostatnych zavazkov priamo suvisiacich s dlhodobymi aktivami klasifikovanymi ako drzané na predaj vo vyske 4,4 miliéna EUR.
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6 Analyza segmentov (pokracovanie)

d) Informdcie o zisku alebo strate vykazovaného segmentu, aktivach a pasivach (pokracovanie)

Geografické informacie. Vynosy, naklady a aktiva analyzované podla krajin za rok konciaci 31. decembra 2023 su nasledovné:

; Luxembursko
Pozn Ceska Spojené , Holandsko,

V milibnoch EUR amka  Slovensko republika Pol'sko Mad'arsko kralovstvo Nemecko Cyprus Nepridelené Celkom
Vynosy z prenajmu 23 30,2 0,7 0,8 0,2 5,2 0,1 - - 37,2
Poplatky za sluzby 23 18,9 - - - 0,3 - - - 19,2
Poplatky za spravu 23 2,8 0,3 0,5 (0,1) 0,2 0,1 - - 3,8
Priame prevadzkové naklady 24 (26,5) (2,4) (0,2) - (1,8) - - - (30,9)
Cisty pre,védz’kovy ziskl/(strata) z investi€nych 254 (1,4) 11 0,1 39 0,2 i} i} 29.3
nehnutelnosti
Zisk/(strata) z precenenia investicného majetku 10 (8,3) (4,7) (0,5) (20,6) (132,0) (98,7) - - (264,8)
Trzby zo stavebnych a inych sluzieb 27 12,5 0,6 43,7 2,8 0,5 22,4 1,3 - 83,8
Naklady na stavebné zmluvy (4,5) (0,1) (27,9) (0,1) (0,4) (13,9) - - (46,9)
Podiel na strate spolocnych podnikov 11 - - (2,6) - - - - - (2,6)
Urokové naklady 21 (28,3) (7,5) (3,1) - (9,6) (7,6) (0,8) - (56,9)
Poplatok za spravu investicii - - - - - - 3.1 - 31
Cisté zisky z finan¢énych derivatov (1.1) 0,8 4,0 - 0,6 (4,8) 0,7 - 0,2
Kurzové zisky, netto - 21 (3,7) (1,2) - - 2,0 - (0,8)
Vysledky z predaja dcérskych spolo€nosti 221 2,0 - (0,2) (13,8) - (0,1) - 10,0
Ostatné (naklady)/vynosy (13,9) (0,5) (8,3) (2,7) (5,7) (7,9) (7,8) 0,2 (46,6)
Zisk/(strata) pred zdanenim 3,9 (8,7) 2,7 (21,9) (156,5) (110,3) (1,6) 0,2 (292,2)
Investicné nehnutelnosti v prevadzke alebo prazdne 10 4494 - 1,0 - 12,9 - - - 463,3
Investiné nehnutelnosti vo vystavbe 10 51,7 - 4,3 - 465,8 162,7 - - 684,5
Investicia do spolocného podniku - - - - - - - - -
Ostatné dlhodobé aktiva* 23,8 0,4 1,0 - 18,7 8,6 29,7 - 82,2
Celkové dlhodobé aktiva 524,9 0,4 6,3 - 497,4 171,3 29,7 - 1230,0
DIhodpby majetok klasifikovany ako majetok uréeny na 28.0 ) ~ ) _ 8.0 1.7 _ 37,7
predaj 15
Sucet dlhodobych aktiv a aktiv uréenych na predaj
Obmedzené penazné prostriedky 16 7,7 - 0,1 - 0,8 - 0,3 - 8,9
Hotovost a hotovostné ekvivalenty 17 11,7 0,9 17,8 0,5 5,0 71 8,9 - 51,9
Zasoby 19 0,4 - - - - - - - 0,4
Obchodné a ostatné pohladavky vratane ostatnych aktiv 14,18 23,2 2,5 18,5 3,9 6,3 26,1 0,6 112,5 193,6
Celkové aktiva 595,9 3,8 42,7 4,4 509,5 212,5 41,2 112,5 1522,5
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6 Analyza segmentov (pokracovanie)

d) Informdcie o zisku alebo strate vykazovaného segmentu, aktivach a pasivach (pokracovanie)
Geografické informacie. Zavazky a kapitalové vydavky analyzované podla krajin za rok konciaci 31. decembra 2023 su nasledovné:

Pozn } Luxembursko
amk Ceska Spojené , Holandsko,

V milibnoch EUR a Slovensko republika Pol'sko Mad'arsko kralovstvo Nemecko Cyprus Nepridelené Celkom
Uvery 21

- dlhodobé (417,3) (57,3) - - - - - - (474,6)
- kratkodobé (92,2) (2,2) - - (79,3) (132,3) (29,1) - (335,1)
Lizing 9

- dlhodoby (3,6) - (0,1) - (8,3) - - - (12,0)
- kratkodobé (1,3) - (0,3) - (1,8) 0,1) - - (3,5)
Zavazky z obchodného styku a ostatné zavazky 22

- dlhodobé (6,3) - - - (0,7) - - (2,5) (9,5)
- kratkodobé (23,2) (0,1) (12,1) (2,1) (14,7) (11,5) (53,1) - (116,8)
Zavazky priamo suvisiace s dlhodobym majetkom ) ) ~ ) B

klasifikovanym ako majetok urc¢eny na predaj 15 (3.3) (0.3) (0.8) (4.4)
Odlozena darnova povinnost 30 (28,8) - (0,3) 0,3) (1,0) (5.7) - - (36,1)
Celkové zavazky (576,0) (59,6) (12,8) (2,4) (105,8) (149,9) (83,0) (2,5) (992,0)
Cista hodnota aktiv 19,9 (55,8) 29,9 2,0 403,7 62,6 (41,8) 110,0 530,5
Nakupy investi¢nych nehnutelnosti (vratane nepernaznych) - - - - - - - - -
Stavebné naklady suvisiace s investicnym majetkom 10 13,2 0,1 - - 54,0 13,6 - - 80,9
Stavebné naklady suvisiace so stavebnymi pracami 4,5 0,1 27,9 0,1 0,4 13,9 - - 46,9
Celkové investicie 17,7 0,2 27,9 0,1 54,4 27,5 - - 127,8
Predaj investi¢ného majetku 10, 29 (183,5) (25,0) - - - - - - (208,5)
Predaj investi¢nej nehnutelnosti v spoloénom podniku _ _ (43,9) _ _ _ _ _ (43,9)
Celkové odpredaje (183,5) (25,0) (43,9) - - - - - (252,4)

*Ostatné dlhodobé aktiva pozostavaju z hmotného majetku a aktiv v podobe prava na uzivanie v hodnote 6,6 miliona EUR, pohladavok a Gverov v hodnote 35,9 miliona EUR, odloZenej dariovej
pohladavky vo vySke 28,6 milibna EUR a ostatnych dlhodobych aktiv vo vyske 11,3 miliona EUR.
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6 Analyza segmentov (pokracovanie)

(d) Informécie o zisku alebo strate vykazovaného segmentu, aktivach a pasivach (pokra¢ovanie)

Informécie o zisku a strate segmentov za rok konciaci 31. decembra 2022 su nasledovné:

Pozn Projekty v Projekty v Sprava Celko

V milibnoch EUR amk: Sprava aktiv realizacii priprave investicii Nehlavné HUB HUB Symbiosy Hotovost’ Nepridelené m
Vynosy z prenajmu investi¢nych nehnutelnosti 23
- Kancelarie 59,4 - - - - 11,9 - - - 71,3
- Maloobchod 171 - - - - - - - - 171
Vynosy z poplatkov za sluzby z investi¢nych 23
nehnutelnosti
- Kancelarie 17.2 - - 1,7 - 0,2 - - 19,1
- Maloobchod 94 - - 0,4 - - - - 9,8
Vynosy z investi¢nych nehnutelnosti 23
- Kancelarie 1,6 - - 1,1 - 0,8 - - - 3,5
- Maloobchod 0,7 - - 1,2 - - - - - 1,9
Priame prevadzkové naklady vyplyvajuce z investiéného 24
majetku
- Kancelarie (15,4) (4,9) (1,8) (1,4) (3,6) - - - - (27,1)
- Maloobchod (15,4) - 0,2) (1,2) - - - - - (16,8)
Cisty prevadzkovy zisk/(strata) z investiénych

nehnutelnosti 74,6 (4,9) (2,0) 1,8 (3,6) 12,9 - - - 78,8
Zisk/(strata) z precenenia investicného majetku 10
- Kancelarie 11,5 (28,2) (83,7) - - (9,2) - - - (109,6)
- Maloobchod (3,1) - - - - - - - - (3.1)
- Priemysel - - - - 3.1 - - - - 31
Podiel na strate spolo¢nych podnikov 11 - - (1,3) - - - - - - (1,3)
Urokové naklady — tretie strany 21 (28,5) (31,5) (13,0) - - (1,3) - - (5,6) (79,9)

Tabulka pokracCuje na dalSej strane
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6 Analyza segmentov (pokracovanie)

(d) Informécie o zisku alebo strate vykazovanych segmentov, aktivach a pasivach (pokrac¢ovanie)

Informacie o zisku a strate segmentov za rok konciaci 31. decembra 2022 su nasledovné:

Pozn Sprava Projekty v Projekty v Sprava Hotovos
V milibnoch EUR amka majetku realizacii priprave investicii Nehlavné HUB HUB Symbiosy t Nepridelené Celkom
Poplatok za spravu investicii - - - 2,1 - - - - - 21
Trzby zo stavebnych a inych sluzieb 27 5,8 18,8 0,9 0,2 0,2 0,3 0,9 - - 271
Stavebné sluzby 28 (2,3) (15,4) - - - - - - (1,7) (19,4)
Cisté zisky z finan¢énych derivatov 21,4 13,1 6,3 - - - - - - 40,8
Kurzové zisky, netto 31 - - - - - - - - (43,2)  (43,2)
Vysledky z predaja dcérskych spolo€nosti 29 46,9 49,3 0,8 - - (2,2) - - (1,8) 93,0
Znehodnotenie zasob 19 - - (33,5) - - - - - - (33,5)
Ostatné (naklady)/vynosy (6,8) (30,5) (12,0) (2,0) (2,8) (3.4) (2,6) (0,8) 10,9 (50,0)
Ziskl/(strata) pred zdanenim (vysledok
segmentu) 119,5 (29,3) (137,5) 21 (3,1) (2.9) (1,7) (0,8) (41,4) (95,1)
Informécie o segmentoch tykajuce sa nakupov, nakladov na vystavbu a predaja investiCnych nehnutelnosti za rok konciaci 31. decembra 2022 su nasledovné:
Nakupy investi€énych nehnutelnosti (vratane
nepefaznych) 10 - - 96,0 - 10,1 - - - - 106,1
Stavebné naklady suvisiace s investicnym
majetkom 10 110,3 95,5 22,3 - 0,3 0,3 - - - 228,7
Stavebné naklady suvisiace so stavebnymi
pracami 28 2,3 15,4 - - - - - - 1,7 19,4
Celkové investicie 112,6 110,9 118,3 - 10,4 0,3 - - 1,7 354,2
Predaj investiéného majetku 10,29 (2 031,5) - - - - (2,0) - - - (2033,5)

Celkové odpredaje (2 031,5) - - - - (2,0) - - - (20335)
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6 Analyza segmentov (pokracovanie)
(d) Informécie o zisku alebo strate vykazovaného segmentu, aktivach a pasivach (pokra¢ovanie)
Informacie o aktivach a pasivach segmentov k 31. decembru 2022 su nasledovné:

Pozn
amk Projekty v Projekty v Sprava Hotovo

V milibnoch EUR a Sprava aktiv realizacii priprave investicii Nehlavné HUB HUB Symbiosy st’ Nepridelené Celkom
Investi¢né nehnutelnosti 10
- Kancelarie 116,4 372,8 7149 - - 37,2 - - - 12413
- Maloobchod 327,8 - - - 3,5 - - - - 331,3
- Priemysel - - - - 20.1 - - - - 20.1
- In\{est!cne nehngtelnostl 15 ) ) 20,5 ) ) B ~ _ B 20,5

ur¢ené na predaj
Investha do spolo¢ného 11 ) ) 23.0 ) ) _ _ _ _ 23,0

podniku
Odlozena dariova pohladavka 30 0,5 4,5 1,3 - 0,3 - - - - 6,6
Zasoby 19 - 0,4 23,1 - 0,1 - - - - 23,6
Maijetok uréeny na predaj 15 - - 24,0 - - - - - - 24,0
Pohladavky a Gvery 7,12 15,1 2,1 - - 0,4 - - - - 17,6
Ostatné dlhodobé aktiva 13 17,1 1,7 0,2 - 0,1 0,6 - 0,1 - 19,8
Obmedzené penazné prostriedky 16 - - - - - - - 4.2 - 4,2
Hotpvosf a hotovostné 17 ) ) B ) } B B 62,7 B 62,7
ekvivalenty
Obchodné a ostatné pohladavky 7,14 21,7 6,5 103,2 0,4 0,2 1,6 0,5 3,4 71,2 208,7
Ostatné nepridelené aktiva* - - - - - - - - 22.1 22,1
Celkové aktiva 498,6 388,0 910,2 0,4 24,7 39,4 0,5 70,40 93,30 20255
Uvery 7,21
- dlhodobé (218,7) (131,6) (353,6) - - - - - (32,4) (736,3)
- kratkodobé (11,4) (95,1) (96,9) - - - - - (62,8) (266,2)
Lizing 9
- dlhodoby - (4,8) 0,2) - - (19,2) - - - (24.2)
- kratkodobé - (2,5) - - - (7.4) - - - (9,9)
Zavazky z obchodného styku a 29

ostatné zavazky
- dlhodobé (5.4) (2,7) 0,3) - - (1.2) - - (9.4) (19,0)
- kratkodobé (32,6) (57,1) (2,5) (0,5) (2,4) (8,7) 0,7) - (28,6) (133,1)
Odlozena dariova povinnost 30 (17,3) (8,1) (39,5) - (2,8) (1,3) - 0,2) - (69,2)
Ostatné nepridelené zavazky** - - - - - - - - (4.6) (4,6)
Celkové pasiva (285,4) (301,9) (493,0) (0,5) (5,2) (37,8) (0,7) (0,2) (137,8) (1 262,5)
Cista hodnota aktiv segmentu 213,2 86,1 417,2 (0,1) 19,5 1,6 (0,2) 70,2 (44,5) 763,0

*Ostatné nepridelené aktiva pozostavaju z: nehnutelnosti, strojov a zariadeni a aktiv z prava na pouzivanie v hodnote 11,9 miliéna EUR, ostatnych aktiv v hodnote 9,5 miliéna EUR a ostatnych dlhodobych aktiv
klasifikovanych ako drzané na predaj v hodnote 0,7 miliéna EUR.
**Ostatné nepridelené zavazky pozostavaju z ostatnych zavazkov priamo spojenych s dlhodobymi aktivami klasifikovanymi ako drzané na predaj.
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6 Analyza segmentov (pokracovanie)

Geografické informacie. Vynosy, naklady a aktiva analyzované podla krajin za rok konciaci 31. decembra 2022 su nasledovné:

; Luxembursko
Pozn Ceska Spojené , Holandsko,

V milibnoch EUR amka  Slovensko republika Pol'sko Mad'arsko kralovstvo Nemecko Cyprus Nepridelené Celkom
Vynosy z prenajmu 23 26,2 2,6 25,9 13,7 13,7 6,3 - - 88,4
Poplatky za sluzby 23 14,3 0,4 4,4 3,8 2,2 3,8 - - 28,9
Poplatky za spravu 23 2.2 1,5 0,4 1,1 0,2 - - - 54
Priame prevadzkové naklady 24 (22,5) (2,1) (7,3) (4,2) (5,4) (2,4) - - (43,9)
Cisty prevadzkovy zisk/(strata) z investiénych
nehnutelnosti
Zisk/(strata) z precenenia investi¢nych nehnutelnosti 10 (0,2) (2,5) 12,0 15,0 (121,4) (12,5) - - (109,6)
Trzby zo stavebnych a inych sluzieb 27 7,8 0,2 16,6 21 0,1 0,1 0,2 - 271
Naklady na stavebné zmluvy 28 (3,5) (0,1) (14,6) (1,2) - - - - (19,4)
Podiel na strate spoloCnych podnikov 11 - - (1,3) - - - - - (1,3)
Urokové naklady 21 (25,6) (5,5) (15,6) (4,3) (17,3) (10,1) (1,5) - (79,9)
Poplatok za spravu investicii - - - - - - 21 - 21
Cisté zisky z finan¢énych derivatov 6,9 51 17,6 10,4 2,2 - (1,4) - 40,8
Kurzové zisky, netto 31 - 2,1) (8,9) (19,4) 0,9 - (13,7) - (43,2)
Vysledky z predaja dcérskych spolo€nosti 29 10,3 - 58,4 (18,9) 22,2 21,9 (0,9) - 93,0
Znehodnotenie zasob 19 (33,5) - - - - - - - (33,5)
Ostatné (naklady)/vynosy (16,7) 3,2) (10,8) (2,6) (11,3) (6,4) (9,9) 10,9 (50,0)
Ziskl(strata) pred zdanenim (34,3) (5,7) 76,8 (4,5) (113,9) 0,7 (25,1) 10,9 (95,1)
Investi€né nehnutelnosti v prevadzke alebo prazdne 10 4549 6,7 4.7 - 15,2 - - - 481,5
Investi€né nehnutelnosti vo vystavbe 10 2421 28,7 4.1 50,1 530,5 255,7 - - 1111,2
Investicia do spolo¢ného podniku 11 - - 23,0 - - - - - 23,0
Ostatné dlhodobé aktiva* 33,7 1,2 1,8 0,5 53 0,4 13,0 - 55,9
Celkové dlhodobé aktiva 730,7 36,6 33,6 50,6 551,0 256,1 13,0 - 1671,6
Dlhodpby majetok klasifikovany ako majetok uréeny na 452 ) ) ) ) ) ) ) 45,2
predaj 15
Sucet dlhodobych aktiv a aktiv uréenych na predaj 775,9 36,6 33,6 50,6 551,0 256,1 13,0 - 1716,8
Obmedzené penazné prostriedky 16 2,5 - 0,5 - 0,9 - 0,3 - 4,2
Hotovost a hotovostné ekvivalenty 17 19,7 1,6 13,0 1,2 7,3 13,5 6,4 - 62,7
Zasoby 19 23,4 - 0,2 - - - - - 23,6
Obchodné a ostatné pohladavky vratane ostatnych aktiv 14,18 78,4 4,0 28,1 6,9 13,5 13,9 1,5 71,9 218,2
Celkové aktiva 900,1 42,0 75,4 58,7 572,7 283,5 21,2 71,9 2025,5
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6 Analyza segmentov (pokracovanie)

Geografické informacie. Zavazky a kapitalové vydavky analyzované podla krajin za rok konciaci 31. decembra 2022 su nasledovné:

Pozn ; Luxembursko
amk Ceska Spojené , Holandsko,

V milibnoch EUR a Slovensko republika Pol'sko Mad'arsko kralovstvo Nemecko Cyprus Nepridelené Celkom
Uvery
- dlhodobé 21 (543,6) (55,1) - - (56,4) (81,2) - - (736,3)
- kratkodobé 7,21 (169,1) (4,2) (43,3) - 0,2 (44,8) (5,0) - (266,2)
Lizing
- dlhodoby 9 (12,3) (2,4) (0,6) - (8,9) - - - (24.2)
- kratkodobé 9 (3,9) (1,5) (1,0) - (3,3) (0,2) - - (9,9)
Zavazky z obchodného styku a ostatné zavazky
- dlhodobé 22 (6,5) (0,4) (1,6) - (0,9) (0,2) (4,0) (5,4) (19,0)
- kratkodobé 22 (45,0) (1,3) (33,1) (3,7) (22,4) (9,4) (12,9) (5,3) (133,1)
Zavazky priamo suvisiace s dlhodobym majetkom

o ; 7 i ! 15 (4,6) - - - - - - - (4,6)
klasifikovanym ako majetok uréeny na predaj
Odlozena dariova povinnost 30 (35,0) (2,5) (0,4) - (17,2) (14,1) - - (69,2)
Celkové pasiva (820,0) (67,4) (80,0) (3,7) (108,9) (149,9) (21,9) (10,7) (1 262,5)
Cista hodnota aktiv 80,1 (25,4) (4,6) 55,0 463,8 133,6 (0,7) 61,2 763,0
Nakupy investi¢nych nehnutelnosti (vratane nepenaznych) 10 10,1 - - - - 96,0 - - 106,1
Stavebné naklady suvisiace s investicnym majetkom 10 69,9 0,4 66,1 0,5 45,3 46,5 - - 228,7
Stavebné naklady suvisiace so stavebnymi pracami 28 3,5 0,1 14,6 1,2 - - - - 19,4
Celkové investicie 83,5 0,5 80,7 1,7 45,3 142,5 - - 354,2
Predaj investi¢éného majetku 10,29 (113,5) - (1.399,5) (268,0) (252,5) - - - (2 033,5)
Celkové odpredaje (113,5) - (1 399,5) (268,0) (252,5) - - - (2 033,5)

*Ostatné dlhodobé aktiva pozostavaju z nehnutefnosti, strojov a zariadeni a aktiv z prava na pouzivanie v hodnote 11,9 miliéna EUR, pohladavok a uverov v hodnote 17,6 milibna EUR,
odlozenej danovej pohladavky vo vyske 6,6 miliona EUR a ostatnych dlhodobych aktiv vo vySke 19,8 miliéna EUR.
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7 Zostatky a transakcie so spriaznenymi stranami

Spriaznené strany su definované v IAS 24, Zverejriovanie informécii o spriaznenych stranéach.

Priama materska spolo¢nost’ a kone€na ovladajuca osoba spolo€nosti si uvedené v poznamke 1. Transakcie sa spravidla
uzatvaraju za beznych trhovych podmienok.

Kla¢ové vedenie Skupiny tvori 9 veducich manazérov (2022: 20). Kratkodobé bonusy su splatné v plnej vySke do
dvanastich mesiacov po skonceni obdobia, v ktorom vedenie poskytlo prislusné sluzby.

Charakter vztahov so spriaznenymi stranami, s ktorymi skupina uzavrela vyznamné transakcie alebo mala k 31. decembru
2023 vyznamné nesplatené zostatky, je podrobne uvedeny nizSie.

K 31. decembru 2023 su nesplatené zostatky voCi prepojenym stranam nasledovné:

Subjekty pod Spolocné podniky
" spolo€nou Kracovi €lenovia a pridruzené
V milibnoch EUR kontrolou vedenia spoloénosti  Spolu
Obchodné a ostatné pohladavky (poznamka 14) 148,5 0,1 - 148,6
Uvery pre prepojené osoby (poznamka 14) 0,5 - - 0,5
Opravna polozka ECL na obchodné pohladavky a 2.7) ) ) 2,7)
Uvery pre prepojené osoby (poznamka 14) ’ ’
Ostatné kratkodobé aktiva (poznamka 18) 0,6 - - 0,6
Finan¢éné aktiva — Gvery (poznamka 12) 17,8 - - 17,8
Kratkodobé zavazky z obchodného styku a
ostatné zavazky (poznamka 22) (57.4) ) - (57.4)
Dlhodobé zavazky z obchodného styku a ostatné 2,9) ) ) (2,9)
zavazky (poznamka 22) ’ ’
Uvery — kratkodobé (poznamka 21) (29,1) - - (29,1)

PoloZky vynosov a nakladov so spriaznenymi stranami za rok koncCiaci 31. decembra 2023 su nasledovné:

Subjekty pod Spoloéné podniky
" spolo€nou Kracovi €élenovia a pridruzené
V milibnoch EUR kontrolou vedenia spoloénosti  Spolu
Vynosy z predaja dcérskej spolo¢nosti 84,9 - - 84,9
Trzby z poskytnutych sluzieb 10,5 - - 10,5
Vynosy zo stavebnych zmlav 62,8 0,2 - 63,0
Vynosy z prenajmu 6,8 - - 6,8
Naklady na prenajom (9,0) - - (9,0)
Ostatné prevadzkové vynosy 1,0 0,6 - 1,6
Ostatné sluzby (6,1) - - (6.1)
Kratkodobé zamestnanecké benefity (mzdy) - (4,5) - (4,5)
Dlhodobé zamestnanecké benefity (naklady na
o e - (0,6) - (0,6)
socialne zabezpecenie)
Urokové vynosy 0,9 - - 0,9
Urokové naklady (0,5) - - (0,5)
Naklady na vystavbu 0,1) - - (0,1)
K 31. decembru 2022 su nesplatené zostatky voci prepojenym osobam nasledovné:
Subjekty pod Spolo¢né podniky
" spoloénou Kracovi €élenovia a pridruzené
V' miliénoch EUR kontrolou vedenia spoloénosti  Spolu
Obchodné a ostatné pohladavky (poznamka 14) 118,1 0,5 0,3 118,9
Uvery pre prepojené osoby (poznamka 14) 52,3 0,8 - 53,1
Opravna polozka ECL na obchodné pohladavky a
uvery poskytnuté prepojenym osobam (poznamka (2,7) - - (2,7)
14)
Naroky na poplatky za spravu investicii 39 ) ) 3.2
(poznamka 18) ’ ’
Ostatné obezné aktiva (poznamka 18) 4,6 - - 4,6
Ostatné dlhodobé aktiva 4,5 - - 4,5
Finan¢né aktiva — Gvery (poznamka 12) 1,7 - - 1,7
Kratkodobé obchodné a ostatné zavazky
(poznémka 22) (20.9) 1) - (230
Obchodné a ostatné dlhodobé zavazky 9.8) ) ) (9,8)

(poznamka 22)
Uvery — kratkodobé (poznamka 21) (5,0) - - (5,0)
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7 Zostatky a transakcie so spriaznenymi stranami (pokraovanie)

PoloZky vynosov a nakladov so spriaznenymi stranami za rok konciaci 31. decembra 2022 su nasledovné:

Subjekty pod Spoloéné podniky

" spolo€nou Kracovi €lenovia a pridruzené
V milibnoch EUR kontrolou vedenia spoloénosti  Spolu
Vynosy z predaja dcérskej spolo¢nosti 885,0 - - 885,0
Vynosy z poskytnutych sluzieb 2,5 - - 2,5
Trzby zo stavebnych zmlav 11,8 - - 11,8
Prijmy z prenajmu 6,6 - - 6,6
Naklady na prenajom (2,4) - - (2,4)
Ostatné prevadzkové vynosy 0,1) - - (0,1)
Ostatné sluzby 11,5 - - 11,5
Kratkodobé zamestnanecké benefity (mzdy) - (2,6) - (2,6)
Dlhodobé zamestnanecké benefity (naklady na

o o - (0,4) - (0,4)
socialne zabezpecenie)
Urokové vynosy 0,2 - - 0,2

Akcionarsky subjekt sa zaviazal vyplatit veducim pracovnikom Skupiny sumu v ramci programu podielu na zisku
zaloZeného na raste upravenej Cistej hodnoty majetku Skupiny. KedZe tuto sumu ma uhradit’ akcionar a podla IFRS
nepredstavuje platbu vo forme akcii, Skupina ju nezuc¢tovala do nakladov. Suma vyplatena alebo ¢asovo rozliSena v
suvislosti s rokom 2022 a/alebo 2023 nie je v kontexte konsolidovanej uUctovnej zavierky vyznamna. Odmeny
predstavenstva materskej spolo¢nosti dosiahli v roku 2023 vysku 3,7 miliéna EUR (2022: 2,3 miliéna EUR).

Skupina nemala k 31. decembru 2023 Ziadne nesplatené pohladavky voci ¢lenom predstavenstva Skupiny (2022: 0).
Vyplaty vlastnikom vyplatené skupinou v rokoch 2023 a 2022 su opisané v poznamke 20.
Investicie Skupiny do spolo&nych podnikov su opisané v poznamke 11.

V novembri 2022 skupina predala 100 % podiel vo svojej dcérskej spolo¢nosti HB Reavis Investments Holding S.A. jej
akcionarom. V désledku tohto predaja skupina stratila kontrolu nad spolo€nostou HB Reavis Investments Holding S.A. a
jej dcérskymi spolo¢nostami a vynala ich z konsolidacie. V decembri 2022 skupina stratila kontrolu nad dcérskou
spolo¢nostou UBX 2 Objekt Berlin S.a r.I. predajom 89,9 % podielu svojej prepojenej osobe pod spolo¢nou kontrolou,
spolo¢nosti HB Reavis Investments Holding S.A.

V roku 2023 skupina predala 100 % podiel vo svojich dcérskych spolo€nostiach Nove Apollo s.r.o., HB REAVIS Consulting
k.s. a HB REAVIS Finance SK Il s.r.o. svojej prepojenej osobe pod spolo€nou kontrolou, spolo¢nosti HB Reavis
Investments Holding S.A.

Cisté aktiva, ktoré boli predané, a vynosy z tychto transakcii sti uvedené v poznamke 29.
8 Nehnutelnosti, stroje a zariadenia a nehmotny majetok

Zmeny v Uctovnej hodnote nehnutelnosti, strojov a zariadeni a nehmotného majetku boli nasledovné:

Rozpracova
Vozidla a né investicie
Pozemky a Stroje a ostatné vratane Nehmotny

V milibnoch EUR budovy zariadenia aktiva zaloh (CIP) majetok Spolu
_Clsta’ uctovna hodnota k 1. 31 1,4 21 0,1 2,9 9,6
januaru 2022
Prirastky - 0,1 - 0,5 0,1 0,7
Presuny z investiéného ) ) ) ) ) )
majetku
Prevody 0,2 - 0,2 (0,4) - -
Vyradenie (0,1) - 0,1) - 0,1) (0,3)
Predaj dcérskej spolo¢nosti (2,6) - - - - (2,6)
Odpisy - (0,8) (1,3) - (0,8) (2,9)
Cista uctovna hodnota k 31. 0,6 0,7 0,9 0.2 2.1 45

decembru 2022

Prirastky - - - - - -
Presuny z investiéného
majetku

Transfery - - 0,2 (0,2) - -
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Vyradnie (0,5) (0,2) - - (0,7)
Predaj dcérskej spolo¢nosti - - - (0,6) (0,6)
Odpisy - 0,7) - (0.,6) (1,8)
Cista uctovna hodnota k 31. 0,1 0,2 } 0,9 1,4

decembru 2023

K 31. decembru 2023 neboli Ziadne nehnutelnosti, stroje a zariadenia (k 31. decembru 2022: Ziadne) zalozené tretim

stranam ako zaruka v suvislosti s Gvermi.

9 Aktiva z prava na pouzivanie a zavazky z lizingu

Lizingy sa vykazuju ako aktiva z prava na pouzivanie a zodpovedajuci zavazok odo dna, ked je prenajaty majetok k
dispozicii na pouzivanie skupinou. Aktiva z prava na pouZivanie, ktoré su prenajaté na zaklade operativneho lizingu alebo
inak splfaju definiciu investicného majetku, sa vykazuju v rdmci investi€ného majetku, a nie samostatne v konsolidovanej

slvahe.

Pohyby v aktivach z prava na pouzivanie analyzované podla tried podkladovych poloziek su nasledovné:

Vozidla a
V milibnoch EUR Pozemky a budovy ostatné aktiva Spolu
Uétovna hodnota k 1. januaru 2022 9,3 0,5 9,8
Prirastky 0,2 0,5 0,7
Presun z investiénych nehnutelnosti 0,7 - 0,7
Predaj dcérskej spolo¢nosti (0,4) - (0,4)
Odpisy (2,9) (0,5) (3:4)
Uétovna hodnota k 31. decembru 2022 6,9 0,5 7,4
Prirastky - 0,3 0,3
Odpisy (2,1) (0,4) (2,5)
Uétovna hodnota k 31. decembru 2023 4,8 0,4 5,2

Skupina vykazala zavazky z lizingu takto:

V milibnoch EUR 31. december 2023 31. december 2022
Zavazky z lizingu:

Kratkodobé** 3,5 9,9
Dlhodobé 12,0 24,2
Celkové zavazky z lizingu 15,5 341

Skupina zahrnula k 31. decembru 2023 do investi¢nych nehnutelnosti aktiva z prava na uzivanie v hodnote 19,3 miliéna

EUR (k 31. decembru 2022: 36,6 miliona EUR) — pozri poznamku 10.

**Bezné zavazky z lizingu zahffaju:

e  zavazky suvisiace s aktivami s pravom na uzivanie uvedenymi v tabulke vy$Sie a

° zavazky suvisiace s aktivami s pravom na uzivanie klasifikovanymi ako investi¢ny majetok
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9 Aktiva z prava na pouzivanie a zavazky z lizingu (pokracovanie)

Konsolidovany vykaz ziskov a strat vykazuje nasledujuce sumy suvisiace s lizingmi:

Pozna
V milibnoch EUR mka 31. december 2023 31. december 2022
Odpisy majetku s pravom na uzivanie
Pozemky a budovy 2,1 2,9
Vozidla a ostatné aktiva 0,4 0,5
Celkové odpisy majetku s pravom na pouzivanie 25 3,4
Ostatné naklady suvisiace s lizingom
$trata z precenenia investiéného majetku 10 54 55
Urokové naklady 1,5 2,2

Néaklady suvisiace s kratkodobymi lizingmi a s lizingmi majetku nizkej hodnoty, ktoré nie su vykazané ako kratkodobé
lizingy, boli nulové (31. december 2022: nulové).

Celkovy vydavky hotovosti za lizingy v roku 2023 bol 8,7 miliona EUR (31. december 2022: 11,1 miliona EUR).

Moznosti predizenia a ukondenia st suéastou viacerych lizingovych zmlGv na nehnutelnosti a zariadenia v ramci celej
skupiny. K 31. decembru 2023 neboli potencialne budice pefiazné vydaje vo vyske 18,3 miliona EUR (k 31. decembru
2022: 24,5 miliona EUR) (nediskontované) zahrnuté do zavazku z lizingu, pretoZe nie je s primeranou istotou isté, Ze
lizingy budu prediZené (alebo nebudd ukon&ené). Doba trvania lizingu sa prehodnoti, ak sa opcia skutoéne uplatni (alebo
neuplatni) alebo ak sa skupina stane povinnou ju uplatnit’ (alebo neuplatnit). Posudenie primeranej istoty sa reviduje len v
pripade, ak nastane vyznamna udalost’ alebo vyznamna zmena okolnosti, ktora ovplyvriuje toto posudenie a ktora je pod
kontrolou Skupiny. Po¢as aktualneho vykazovaného roka bol finanény vplyv revizie podmienok lizingu s ciefom zohladnit
vplyv uplatnenia opcii na prediZenie a ukonéenie nulovy (k 31. decembru 2022: nulovy).
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10 Investiéné nehnutelnosti
Rok konciaci 31. decembra 2023 Rok kong¢iaci 31. decembra 2022
V prevadzke V prevadzke
Vo vystavbe alebo volné Celkom Vo vystavbe alebo volné Celkom
Vo Vv Vv Vv Vv
vlastni prenaj VIaSt:Z prenaj VIaSt:Z prenaj Vlastnez prena
V milibnoch EUR ctve me me me jme

Realna hodnota k1. 4 495 4 91 4540 27,5 15027 15043 160 19471 298 34972

januaru
Majetok ziskany
pocas roka na
zaklade prava na - - - 0,8 0,8 - - - 10,3 10,3
uzivanie / indexacia
prenajmov a koncesii
Nadobudnutie
investiéného majetku
Nasledné vydavky na
investi¢ny majetok
Predaj investi¢ného
majetku (31,9) - (7,5) (13,3) (52,7) - - - - -
Presuny z kategorie
,VO VyVoji“ do
kategorie ,v (165.4)
prevadzke®
Presuny do skupin
klasifikovanych ako (14,3)
drzané na preda;j ’
(poznamka 15)
Predaj dcérskej
spoloénosti (49,0) - (159,5) - (208,5) - - (2020,3) (13,2) (2033,5)
Prenosy do hmotného
majetku (poznamka 8) ) ) ) . ) ) ) ) ©.7) 0.7)
Ziskyl/(straty) z realnej
hodnoty —
nehnutelnosti (1,6) - (5,9) - (7,5) 4,5 - - - 4,5
dokoncené pocas
roka*

Zisky/(straty) z realnej )
hodnoty* (255,7) 3,5 (5,1) (257,3) (113,2) (0,1) 4,6 (5,4) (114,1)

Vplyv prepoctu na 12,9 - 0,5 0,3 13,7 (37,9) (0,1) (47.3) - (85,3)
prezentacnu menu

- - - - - 106,1 - - - 106,1

78,3 - 2,6 - 80,9 188,3 - 40,4 - 228,7

- 1654 - - (5295) 6.,7) 529,5 6,7 -

- - - (14,3) (20,5) - - - (20,5)

Realna hodnota k 31.

675,4 9,1 453,1 10,2 1147,8 11021 9,1 454,0 27,5 1592,7
decembru

* K 31. decembru 2023 bolo portfélio investiénych nehnutelnosti Skupiny s redlnou hodnotou 484,0 miliénov EUR, ¢o
predstavuje 42,2 % celkovych investi¢nych nehnutelnosti Skupiny k tomuto datumu (2022: 640,0 mil. EUR, €o predstavuje
40,0 % celkovych investi€nych nehnutelnosti Skupiny) — pozri tiez Poznamku 6 Segmentova analyza — Geografické
informacie — sa nachadzalo vo Velkej Britanii a v Pol'sku. Funkénou menou dcérskych spolo¢nosti Skupiny, ktoré viastnia
tieto investicné nehnutelnosti, je GBP, resp. PLN. ZvysSenie realnej hodnoty tychto nehnutelnosti vyjadrené v miestnych
funkénych menach je uvedené vys3ie ako zisk z redlnej hodnoty. S vynimkou Spojeného kralovstva je toto zvySenie
hodnoty Ciasto€ne pripisatelné skuto&nosti, Ze va¢sina najomnych zmlav je uzatvorena v EUR, a na zaklade skusenosti z
inych rozvijajucich sa trhov by len vyraznejsie oslabenie miestnej meny vyzadovalo, aby prenajimatel poskytol ulavy na
najomnom s cieflom zohladnit devalvované vymenné kurzy miestnej meny.

Vplyvy zhodnotenia miestnych funkénych mien v roku 2023 a znehodnotenia v roku 2022 v porovnani s EUR su uvedené
vysSie ako vplyv prepoctu z funkénej meny na prezentovanud menu.

Skupina klasifikovala urgité najmy ako investiény majetok. Utovna hodnota tohto investiéného majetku k 31. decembru
2023 bola 19,3 miliéna EUR (2022: 36,6 miliéna EUR).

K 31. decembru 2023 boli investi¢né nehnutelnosti v hodnote 1 088,1 miliona EUR (k 31. decembru 2022: 1 052,2 miliéna
EUR) zaloZené tretim stranam ako zaruka v suvislosti s Uvermi.

Ocenenia investiénych nehnutelnosti boli upravené na ucely konsolidovanej U¢tovnej zavierky, aby sa zabranilo dvojitému
zapocitaniu aktiv alebo pasiv, ktoré su vykazané ako samostatné aktiva a pasiva, a s ohladom na nezavazné ponuky,
vysledky due diligence potencialnych kupujucich a dalSie faktory. Zosuladenie medzi ziskanymi oceneniami a upravenym
ocenenim zahrnutym v konsolidovanej u¢tovnej zavierke je nasledovné:
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10 Investiéné nehnutelnosti (pokracovanie)
31. december 31. december
V mili6noch EUR Poznamka 2023 2022
Ziskané ocenenia 1188,2 1600,9
Pridat: aktiva z prava na uzivanie klasifikované ako investi¢ny majetok 10,2 27,6
Minus: pohladavky z najomnych stimulov 12(a) (15,8) (15,3)

Minus: prevody do skupin uréenych na vyradenie klasifikovanych ako

drzané na predaj 15 (34,8) (20,5)

Realna hodnota k 31. decembru 1147,8 1592,7

1 Investicie do spoloénych podnikov

Skupina v priebehu roka kon&iaceho sa 31. decembra 2023 predala podiely v dvoch (2) spolo¢nych podnikoch: Port
Praski City Il sp. z 0.0. a Port Praski Medical Center sp. z 0.0., pri¢om Cisty zisk z predaja dosiahol 0,7 miliéna EUR.

V roku 2022 skupina vstupila do spoloénych podnikov v Polsku s 50 % podielom na spolo&nostiach Port Praski City Il sp.
z 0.0. a Port Praski Medical Center sp. z 0.0.

Nasledujuce sumy predstavuju 100 % aktiv, pasiv, vynosov a vysledkov spolo¢nych podnikov takto:

V milionoch EUR 2023 2022
Vynosy - -
Strata a ostatné suhrnné straty za rok (4,6) (2,6)
Investi¢né nehnutelnosti - 48,6
Obézna aktiva - 0,1
Odlozena darnova povinnost - (2,5)
Kratkodobé zavazky - (0,2)
Cisté aktiva investovanej spolo¢nosti - 46,0
Podiel ostatnych spolocnikov - 23,0

Investicie do spoloénych podnikov - 23,0
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12 Pohladavky a uvery
31. december 31. december
V milibnoch EUR Poznamka 2023 2022
Pohladavky z leasingovych stimulov (a) 15,8 15,3
Uvery pre prepojené osoby — dlhodobé (poznamka 7) (b) 17,8 1,7
Ostatné dlhodobé pohfadavky 1,8 -
Uvery tretim stranam 0,5 0,6
Sucet pohladavok a tverov 35,9 17,6

Popis a analyza pohladavok a tverov podla uverovej kvality je nasledovna:

(a) Pohladavky z najomnych bonusov vo vySke 15,8 miliona EUR (31. december 2022: 15,3 miliona EUR)
predstavuju naklady na bonusy vykazované pocas doby trvania najmu linearnou metédou. Tieto pohladavky
predstavuju obdobia bez najomného a zalohy vyplatené najomcom a nie su ani po splatnosti, ani znehodnotené.
Nie su zabezpeCené a su splatné od Sirokého spektra najomcov, pricom Skupina ma& moznost vyhnat

neplatiacich najomcov.

(b) Skupina poskytla svojim prepojenym stranam uvery vo vyske 17,8 miliona EUR k 31. decembru 2023 (31.

december 2022: 1,7 miliona EUR) s urokom 6,86 % a datumom splatnosti 31-marca 2031.

13 Ostatné dlhodobé aktiva
Pozn 31. december 31. december
V milionoch EUR amka 2023 2022
Podiel v nekonsolidovanej spolo¢nosti 29 10,1 12,5
Ostatné dihodobé aktiva 1,2 7,3
Sucet ostatnych dlhodobych aktiv 11,3 19,8

V decembri 2022 skupina stratila kontrolu nad svojou dcérskou spolo€nostou UBX 2 Objekt Berlin S.a r.I. prostrednictvom
predaja 89,9 % podielu subjektu pod spolo&nou kontrolou. Zostavajuci 10,1 % podiel bol k datumu predaja vykdzany v
realnej hodnote. Realna hodnota podielu v tejto nekonsolidovanej spolo€nosti klesla k 31. decembru 2023 na 7,8 mil. EUR
(31. december 2022: 12,5 mil. EUR) a Skupina vykazala stratu z finanéného majetku vo vyske 4,7 mil. EUR. Zostavajuci
zostatok vo vyske 2,3 mil. EUR predstavuje mensinovy podiel v spolo¢nosti tretej strany vykazany v realnej hodnote k

datumu nadobudnutia.

14 Obchodné a ostatné pohladavky

Pozna 31. december 31. december
V milibnoch EUR mka 2023 2022
Obchodné a ostatné pohladavky voci prepojenym stranam 7 147.,5 118,9
Naroky na vynosy od prepojenych os6b 7 1,0 -
Uvery pre prepojené osoby 7 (a) 0,5 53,1
Minus opravna polozka na o€akavané uverové straty z obchodnych @2.7) @2.7)
pohladavok a Gverov pre prepojené osoby 7 ’ ’
Minus opravna polozka na o€akavané uverové straty z obchodnych (3.6) 2,9)
pohladavok ’ ’
Obchodné a ostatné finan¢né pohladavky 27,9 13.3
Derivaty a ostatné finan¢né aktiva 33 11,5 16,8
Narokované prijmy z prenajmu 3,2 4,9
Sucet finanénych aktiv / pohlfadavok 185,3 201,4
Pohladavky z DPH 1,3 2,8
Zalohy 2,3 4,5
Pohladavky z dane z prijmov 2,7 -
Obchodné a ostatné pohladavky spolu 191,6 208,7

(a) Skupina poskytla svojim prepojenym osobam uvery v celkovej vyske 0,5 miliona EUR k 31. decembru 2023
(31. december 2022: 53,1 milina EUR) s priemernou Urokovou sadzbou 1,70 % (31. december 2022: 4,08 %).
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14 Obchodné a ostatné pohladavky (pokracovanie)

Ocakavana opravna polozka na uUverové straty z obchodnych pohladavok sa stanovuje podfa matice opravnych polozZiek

uvedenej v tabulke nizSie.

31. december 2023

31. december 2022

Hruba Cista Hruba Cista

Miera uctovna uctovna Miera uctovna uctovna
V milibnoch EUR strat hodnota ECL hodnota strat hodnota ECL hodnota
Obchodné a ostatné
pohladavky a Uvery voci
prepojenym stranam
- kratkodobé 0,25 % 113,5 (0,3) 113,2 0,25 155,3 (0,4) 154,9
- menej ako 30 dni po
splatnosti 25 241 (0.6) 23,5 2.5 53 0.1) 5,2
- 30 az 90 dni po splatnosti 5,0 4,5 0,2) 4,3 5,0 5,8 (0,3) 55
- 91 az 180 dni po
splatnosti 10,0 3,7 (0,4) 33 10,0 2,2 (0,2) 2.0
- 181 az 360 dni po
splatnosti 15,0 % 24 (0,4) 2.0 15,0 % 1,8 (0,3) 15
- viac ako 360 dni po
splatnosti 70,0 0,1 0,1) ) 70,0 0,8 (0,6) 0.2
- viac ako 360 dni po
splatnosti individualne 100,0 0,7 0,7) 100,0 0,8 (0,8)
znehodnotené - -
Celkom 149,0 (2,7) 146,3 172,0 (2,7) 169,3
Obchodné a ostatné
pohladavky
- kratkodobé 0,25 19,5 - 19,5 0,25 % 10,4 - 10,4
- menej ako 30 dni po ) )
splatnosti 25 1,4 14 25 1,4 14
- 30 az 90 dni po splatnosti 5,0 4.1 (0,2) 3,9 5,0 0,7 - 0,7
- 91 az 180 dni po
splatnosti 10,0 0,7 0,1) 0.6 10,0 1,4 0,1) 13
- 181 az 360 dni po
splatnosti 15,0 0,9 0,1) 0.8 15,0 0,5 0,1) 0.4
- viac ako 360 dni po
splatnosti 70,0 4,5 (3,2) 13 70,0 3,8 2,7) 1.1
Celkom 31,1 (3,6) 27,5 18,2 (2,9) 15,3
Derivaty 11,5 16,8
Finan¢né aktiva celkom 185,3 201,4

Hlavnym faktorom, ktory Skupina zohladriuje pri uréovani, ¢i doslo k znizeniu hodnoty pohladavky, je jej splatnost. V
doésledku toho Skupina uvadza vy$Sie analyzu splatnosti obchodnych a ostatnych pohladavok. Niektoré obchodné
pohladavky su zabezpecené bud bankovou zarukou, alebo vkladom. Nezabezpe€ené obchodné pohladavky pochadzaju

od Sirokej Skaly ndjomcov a Skupina ma moznost vystahovat neplatiacich najomcov.

Ugtovna hodnota kaZdej triedy obchodnych a ostatnych pohladavok sa priblizovala ich realnej hodnote.

V nasledujucej tabulke su vysvetlené zmeny v opravnej polozke na Uverové straty z obchodnych a ostatnych pohfadavok
podla zjednoduseného modelu ECL medzi zaciatkom a koncom ro¢ného ucétovného obdobia:

V miliénoch EUR 2023 2022
Ocakavana opravna polozka na uverové straty k 1. januaru 5,6 4,5
Oc¢akavané naklady na uverové straty zahrnuté do vysledku hospodarenia za rok 1,3 2,2
Odpisy (0,6) (1,1)
Ocakavana opravna polozka na uverové straty k 31. decembru 6,3 5,6
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14 Obchodné a ostatné pohladavky (pokracovanie)

Pohfadavky, na ktoré sa vztahuju uverové vylepSenia, su k 31. decembru nasledovné:

V milibnoch EUR 31. december 2023  31. december 2022

Obchodné pohladavky zabezpecené:

- bankové zaruky - 1,9
- kaucii najomcov 1,0 0,3
1,0 2,2

Spolu

Financny vplyv zabezpecenia je prezentovany tak, Ze sa hodnoty zabezpec€enia alebo zvySenia Uverovej kvality vykazuju
oddelene pre (i) tie pohladavky, pri ktorych je zabezpec&enie a iné zvySenia Uverovej kvality rovnaké alebo vyssie ako
uctovna hodnota pohladavky (,nadmerne zabezpecené aktiva®) a (ii) tie pohladavky, pri ktorych je zabezpecenie a iné
zvySenia Uverovej kvality nizSie ako uc¢tovna hodnota pohladavky (,nedostatocne zabezpecené aktiva®).

Financny vplyv kolateralu k 31. decembru 2023 je nasledovny:

Nadmerne zabezpecené aktiva Nedostatocne zabezpecené aktiva
) Realna hodnota ) Realna hodnota
V milibnoch EUR Uctovna hodnota aktiv kolateralu Uctovna hodnota aktiv kolateralu
Obchodné a ostatné 0.5 5.1 22.0 06

pohladavky

Finan€ny vplyv kolateralu k 31. decembru 2022 je nasledovny:

Nadmerne zabezpecené aktiva Nedostatocne zabezpecené aktiva
) Realna hodnota ; Realna hodnota
V milibnoch EUR Uctovna hodnota aktiv kolateralu Uctovna hodnota aktiv kolateralu
Obchodné a ostatné 1,2 6.8 87 0.9

pohladavky

Zaruka bude pouzita na vyrovnanie akychkolvek pohfadavok v pripade neplnenia zavazkov zo strany zékaznika.

Skupina k 31. decembru 2023 poskytla pohladavky vo vyske 3,3 miliona EUR ako zaruku za uUvery (2022: 4,2 miliéna
EUR).

15 Dlhodoby majetok uréeny na predaj

Hlavné triedy aktiv klasifikovanych ako drzané na preda;j:

V milibnoch EUR 31. december 2023  31. december 2022
Investi¢éné nehnutelnosti 34,8 20,5
Zasoby - 24,0
Obchodné a ostatné pohladavky 0,3 0,3
Hotovost a hotovostné ekvivalenty 1,5 0,3
Ostatné dlhodobé aktiva 0,2 -
Pohladavky z dane z prijmov - 0,1
Odlozena danova pohladavka 0,9 -
Suhrn aktiv klasifikovanych ako drzané na predaj 37,7 45,2

K 31. decembru 2023 skupina klasifikovala aktiva a pasiva Styroch (4) dcérskych spolo¢nosti Logistické centrum Trnava
s.r.o., Pressburg Urban Projects a. s., HB Reavis DE1 S.a r.I. a HB Reavis Investment Management S.a r.l. ako drzané na

preda;.
K 31. decembru 2022 Skupina klasifikovala aktiva a pasiva troch (3) dcérskych spolo¢nosti Logistické centrum Trnava
s.r.o., Twin City VIII s. r. 0. a Smart City Parking s. r. 0. ako drzané na preda;.

Investi¢né nehnutelnosti sa ocenuju dvakrat rocne, k 30. junu a 31. decembru, v redinej hodnote, s vyuzitim poradenstva
nezavislého, odborné kvalifikovaného odhadcu, ktory ma aktualne skisenosti s ocefiovanim podobnych nehnutelnosti v
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15 Dlhodobé aktiva uréené na predaj (pokracovanie)

podobnych lokalitach. Metody a vyznamné predpoklady pouzité pri stanoveni realnej hodnoty su opisané v poznamkach
3a35.

Hlavné triedy zavazkov priamo suvisiacich s aktivami klasifikovanymi ako drzané na preda;j:

V milibnoch EUR 31. december 2023  31. december 2022
QOdlozena danova povinnost 3,6 4,6
Zavazky z obchodného styku a ostatné zavazky 0,8 -

Suhrn pasiv priamo suvisiacich s aktivami klasifikovanymi ako drzané na

oredaj 4,4 4,6

K 31. decembru 2023 neboli Ziadne investiéné nehnutelnosti uréené na predaj (k 31. decembru 2022: 20,5 miliéna EUR)
ani ziadne pohladavky (k 31. decembru 2022: 0 EUR) zaloZené tretim stranam ako zaruka v suvislosti s Uvermi.

Dve (Twin City VIl s. r. 0. a Smart City Parking s. r. 0.) z troch dcérskych spolo¢nosti klasifikovanych k 31. decembru 2022
ako urcené na predaj boli predané v priebehu roka konc¢iaceho sa 31. decembra 2023 (poznamka 29). Predaj spolo¢nosti
Logistické centrum Trnava s. r. 0. by mal byt dokon&eny v priebehu roka 2024.

16 Penazné prostriedky s obmedzenym pouzitim
Penazné prostriedky s obmedzenym vyuzitim su pefiazné prostriedky a pefiazné ekvivalenty, ktoré su drzané na konkrétny

ucel, a preto nie su k dispozicii na okamzité alebo v8eobecné pouzitie Skupinou. K 31. decembru 2023 pozostava zostatok
penaznych prostriedkov s obmedzenym vyuzitim z nasledujucich poloziek:

31. december

V miliénoch EUR 2023 31. december 2022
Ugty rezervy na splacanie dihu 4.6 -
Depozity najomcov 4.0 3.4
Ostatné 0,3 0,8
Celkova suma viazanych penaznych prostriedkov 8,9 4,2

Ucet rezervy na splacanie dlhu. Pefiazny vklad, ktory je potrebné drzat na blokovanych Gétoch v stvislosti s rozvojovymi
a investi¢nymi zariadeniami Skupiny ako rezerva na pokrytie buducich splatok dlhu.

Depozit najomcu. Hotovost’ drzana na uschovnych Uétoch suvisiaca so zalohami najomcov vyplyvajiucimi z nagjomnych
zmlav, ktori méze skupina pouzit’ na splnenie splatnych zavazkov najomcu.

Ostatné. Pefazné vklady suvisiace s dariovymi priznaniami/zavézkami, poistnymi plneniami, v kazdom pripade so
zmluvne obmedzenymi pravami na pouzitie bez suhlasu tretej strany.

Hruby vydavok viazanych pefiaznych prostriedkov predstavoval 0,5 a hruby prijem viazanych pefiaznych prostriedkov
dosiahol 5,2 miliéna EUR pocas roka konciaceho 31. decembra 2023.

17 Penazné prostriedky a penazné ekvivalenty

V milibnoch EUR 31. december 2023  31. december 2022
Hotovost v banke 51,8 62,7
Hotovost v tranzite a v pokladni 0,1 -

Sucet hotovosti a pefiaznych ekvivalentov 51,9 62,7
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17 Hotovost’ a pefiazné ekvivalenty (pokracovanie)

V tabufke niZSie je uvedena uverova kvalita hotovosti v bankach na zaklade stupfiov Uverového rizika k 31. decembru
2023. Popis systému klasifikacie uverového rizika Skupiny je uvedeny v poznamke 33.

V milibnoch EUR 31. december 2023  31. december 2022
- Vynikajuca 36,4 40,6
- Dobré 15,4 22,1

51,8 62,7

Celkové penazné prostriedky a penazné ekvivalenty

Spolocnost klasifikuje banky na zaklade ratingov takto:

- Banky s ratingom ,vyborny“: rating agentiry Moody’s A1, A2, A3 alebo rating agentury Fitch A+, A, A-
- Banky s ratingom ,dobry*: rating agentury Moody’s Baa1, Baa2, Baa3 alebo rating agentury Fitch BBB+, BBB, BBB-
- Banky s ratingom ,Uspokojivé“: Rating od agentury Moody’s Ba1, Ba2, Ba3 alebo rating od agentury Fitch BB+, BB, BB-

Uétovna hodnota pefiaznych prostriedkov a pefaznych ekvivalentov k 31. decembru 2023 a 31. decembru 2022 sa
podstatne neliSi od ich realnej hodnoty. Maximalna miera vystavenia Uverovému riziku v suvislosti s pefaznymi

prostriedkami a pefiaznymi ekvivalentmi je obmedzena na ich u¢tovnu hodnotu.

18 Ostatné obezné aktiva
V milibnoch EUR 31. december 2023  31. december 2022
Ostatné obezné aktiva od prepojenych oséb (poznamka 7) 0,6 4,6
Zaplatené zalohy - 1,2
Odlozené vydavky 1,4 3,7
Sucet ostatnych obeznych aktiv 2,0 9,5

19 Zasoby

V milibnoch EUR

31. december 2023

31. december 2022

Zasoby nehnutelnosti - 23,1
Material 0,3 0,4
Tovar - 0,1

0,3 23,6

Celkové zasoby

Prehlad pohybov v majetku zasob je uvedeny nizSie:

V miliénoch EUR 31. december 2023 31. december 2022
Zasoby k 1. januaru 231 76,1
Vydavky na rozvoj 0,2 4.5
Znehodnotenie zasob - (33,5)
Presuny do skupin uréenych na vyradenie klasifikovanych ako drzané na predaj ) (24,0)
(poznamka 15) ’

Predaj dcérskej spolo€nosti (poznamka 29) (23,3) -

- 23,1

Zasoby k 31. decembru

Znizenie hodnoty z&sob vo vy3ke 33,5 milibna EUR bolo vykazané v konsolidovanej suvahe ziskov a strat a ostatnych

sucasti komplexného vysledku za rok kon¢€iaci 31. decembra 2022.

K 31. decembru 2022 boli z&dsoby v hodnote 23,1 mil. EUR zalozZené tretim stranam ako zaruka za uvery.
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20 Zakladny kapital a emisné azio
Kmenové akcie Emisny azio Celkom
Pocet akcii v EUR v EUR v EUR
k 1. januaru 2022 30 000 30 000 807 212738 807 242 738
k 31. decembru 2022 30 000 30 000 39 985 000 40 015 000
k 31. decembru 2023 31000 31000 26 319953 26 350 953

Celkovy schvaleny pocet kmeriovych akcii je 31 000 akcii s nominalnou hodnotou 1 EUR na akciu. VSetky vydané kmeriové
akcie su v plnej vyske splatené. Kazda kmenova akcia opravriuje na jeden hlas. Dfia 20. oktébra 2010 bolo vydanych 12
500 akcii a dalSich 17 500 akcii bolo vydanych 4. septembra 2018 v dbsledku zmeny pravnej formy spolo¢nosti z
spolo¢nosti s ruéenim obmedzenym na akciovu spolo€nost. Dia 3. februara 2023 bolo vydanych 1 000 novych akcii.

V priebehu roka 2022 akcionari vloZili emisny azZio vo vyske 40,0 milibnov EUR, z €oho bolo v roku 2022 akcionarom

vratenych 10,0 milionov EUR.

Vyplaty vlastnikom vyhlasené a vyplatené pocas roka boli nasledovné:

Pozna
V milibnoch EUR, okrem vy$ky dividend na akciu mka 2023 2022
Vyplaty vlastnikom splatné k 1. januaru 22 - -
Vyplaty vyhlasené pocas roka (z emisného azia) 13,7 807,2
Vyplaty dividend vyhlasené poc¢as roka - 70,5
Vyplaty vyplatené poc¢as roka (2,9) (22,7
Nepenazné vyrovnanie vyplat po¢as roka* (10,8) (855,0)
Vyplaty vlastnikom splatné k 31. decembru 22 - -
Suma na akciu vyhlasena pocas roka v EUR 440,8 29 256,8

*V roku 2022 skupina predala 100 % podiel v dcérskej spolo¢nosti HB Reavis Investments Holding S.A. a 89,9 % podiel
v spolo¢nosti UBX 2 Objekt Berlin S.a r.l. subjektom pod spolo€nou kontrolou (poznamka 29). Pohladavka z predaja bola

Ciasto¢ne vyrovnana zavazkom z vyplaty podielu na zisku vyhlaseného v priebehu roku 2022.

21 Uvery
31. december 31. december
V milionoch EUR 2023 2022
Dlhodobé
Bankové uvery 183,1 480,9
Vydané dlihopisy 2915 255,4
Celkové dihodobé uvery 474,6 736,3
Kratkodobé
Bankové Uvery 2934 164,0
Uvery od prepojenych oséb 29,1 5,0
Vydané dihopisy 12,6 97,2
Celkové kratkodobé uvery 335,1 266,2
Celkové uvery 809,7 1002,5

Uvery Skupiny st denominované v EUR, GBP alebo CZK.

Skupina vykazala vo svojich Uveroch urokové naklady vo vyske 56,9 mil. EUR, z ¢oho 16,7 mil. EUR predstavovali Urokové
naklady suvisiace s dlhopismi (2022: drokové naklady 79,9 mil. EUR, z €¢oho 16,6 mil. EUR predstavovali Urokové naklady

suvisiace s dlhopismi).
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21 Uvery (pokracovanie)

V tabulke nizSie je uvedena analyza nasho dlhu a pohybov v naSom dlhu. Polozky dlhu su tie, ktoré su vykazané ako
financovanie v konsolidovanej vykaze penaznych tokov.

Lizingov
] Dlhopis é
V milibnoch EUR Uvery y zavazky Spolu

pvery a zavazky z lizingu uvedené v konsolidovanej suvahe k 1. 1511,9 390,6 46,0 19485

januaru 2022

Uvery a zavazky z lizingu v ramci pasiv priamo suvisiacich s dlhodobymi ) } 0.2 0.2

aktivami klasifikovanymi ako drzané na predaj k 1. januaru 2022 ’ ’

Celkové uvery a zavazky z lizingu k 1. januaru 2022 1511,9 390,6 46,2 1948,7

Penazné toky

Prijmy z novych ¢erpani 481,8 162,8 11,0 655,6

Splatky (150,6) (203,1) (11,1) (364,8)

Neperiazné zmeny

Upravy kurzovych rozdielov 19,3 - (0,8) 18,5

Nepenazny pohyb v désledku straty kontroly nad dcérskou spolo€nostou (1 200,0) - (13,4) (1213,4)

Nepenazny pohyb v dosledku vyradenia lizingu - - - -

Zmena v ¢asovo rozlisenych urokoch 16,6 2,3 2,2 21,1

Zmena v amortizovanych transakénych nakladoch 0,6 (1,9) - (1.3)

Vplyv prepoctu na prezentovani menu (29,7) 1,9 - (27,8)

Uvery a zavazky z lizingu uvedené v konsolidovanej suvahe k 31. 649,9 352,6 34,1 1036,6

decembru 2022

Uvery a zavazky z lizingu v ramci pasiv priamo suvisiacich s dlhodobymi

aktivami klasifikovanymi ako drzané na predaj k 31. decembru 2022

(poznamka 15)

Celkové uvery a zavazky z lizingu k 31. decembru 2022 649,9 352,6 34,1 1036,6

Periazné toky

Prijmy z novych ¢erpani 159,7 - - 159,7

Splatky (200,3) (52,2) (6,6) (259,1)

Neperiazné zmeny

Noveé lizingy - - 0,4 0,4

Upravy kurzovych rozdielov (0,9) - - (0,9)

Nepenazny pohyb v désledku straty kontroly nad dcérskou spolo€nostou (108,6) - - (108,6)

Nepenazny pohyb v dosledku vyradenia lizingu - - (14,2) (14,2)

Vplyv upravenej efektivnej urokovej sadzby - 2,0 - 2,0

Vplyv Upravy realnej hodnoty (4,2) - - (4.2)

Zmena v ¢asovo rozlisenych urokoch 7,5 0,8 1,5 9,8

Zmena v amortizovanych transakénych nakladoch 0,1 1,0 - 1,1

Vplyv prepoctu na prezentovani menu 2,4 (0,1) 0,3 2,6

Celkové uvery a zavazky z lizingu k 31. decembru 2023 505,6 304,1 15,5 825,2
Uétovné hodnoty a redlne hodnoty dlhodobych Gverov st uvedené nizsie:

Uétovné hodnoty k 31. decembru Realne hodnoty k 31. decembru

V milibnoch EUR 2023 2022 2023 2022
Bankové uvery 183,1 480,9 178,7 478,0
Vydané dihopisy 2915 2554 278,0 255,1

Dlhodobé uvery 474,6 736,3 456,7 733,1
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21 Uvery (pokracovanie)

Predpoklady pouZité pri stanoveni realnej hodnoty Gverov s opisané v poznamke 35. U&tovné hodnoty kratkodobych
verov sa priblizuju ich realnym hodnotam. Realna hodnota zavézkov z lizingu by bola ovplyvnena moznostami prediZenia
a ukoncenia lizingu, a preto nie je vykazovana v sulade s ustanovenim IFRS 7, odsek 29.

Skupina ma k dispozicii nasledujuce nevycerpané Uverové ramce:

31. december 31. december
V miliénoch EUR 2023 2022
Dostupnost:
- S platnostou do jedného roka - -
- Platnost vyprsi po viac ako jednom roku 66,5 103,3
Celkové nevycCerpané uverové ramce 66,5 103,3

Investi¢né nehnutelnosti (poznamka 10), nehnutelnosti, stroje a zariadenia (poznamka 8) a pohladavky (poznamka 14) su
zalozené ako zaruka za uvery vo vySke 522,2 miliéna EUR (2022: 610,5 miliéna EUR).

Uverové zmluvy s tretimi stranami sa riadia podmienkami, ktoré zahffiaji maximalny pomer Gveru k hodnote v rozmedzi
od 60 % do 70 % (2022: 60 % az 70 %) a minimalny pomer krytia dlhovej sluzby v rozmedzi od 1,2 do 1,25 (2022: 1,2 az
1,25).

K 31. decembru 2023 nebola splnena podmienka pomeru Uveru k hodnote tykajuca sa bankového Gveru s nesplatenou
istinou vo vysSke 21,5 miliéna EUR. V doésledku toho banka poskytla diznikovi odklad na napravu poru$enia alebo
predlozenie navrhu na napravu porusenia. DIznik predlozil navrh na napravu porusenia, avSak k datumu vydania tychto
konsolidovanych finanénych vykazov nebola dosiahnuta kone¢na dohoda. Vedenie Skupiny vyhodnotilo finanéné riziko
pre Skupinu ako nevyznamné, pretoze Uverova zmluva je izolovana a nespdsobuje nesplnenie ziadneho iného zavazku
Skupiny.

S vynimkou vy3Sie opisaného poruSenia skupina po€as roka 2023 a az do datumu schvalenia tychto konsolidovanych
finanénych vykazov na vydanie neporusila Ziadne podstatné podmienky uUverovej zmluvy, ktoré by mohli viest k
urychlenému splateniu Uveru alebo k udalosti neplnenia, a Ziadne podmienky Uverov neboli prerokované z dévodu
neplnenia alebo poruseni.

Po 31. decembri 2023 a az do datumu schvalenia tychto konsolidovanych finanénych vykazov skupina splatila Gvery vo
vysSke 32,2 miliéna EUR a Cerpala nové uvery vo vyske 35,0 miliéna EUR (poznamka 38).
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22 Zavazky z obchodného styku a ostatné zavazky
V milibnoch EUR Pozn

amka 31. december 2023  31. december 2022

Dlhodobé
Ostatné dlhodobé zavazky 6,6 9,2
Dlhodobé zavazky voci prepojenym osobam (poznamka 7) 2,9 9,8
Suhrn dlhodobych zavazkov 9,5 19,0
Kratkodobé

Zavazky z obchodného styku a ostatné zavazky voci prepojenym osobam

. 57,4 23,0
(poznamka 7)
Zavazky — Casové rozlienie 21,0 15,3
Zavazky z vystavby investi¢nych nehnutelnosti 19,8 55,3
Zavazky z obchodného styku 3,8 20,5
Ostatné zavazky 0,2 1,4
Derivatové finan¢né nastroje 33 - 1,0
Sucet kratkodobych finanénych zavazkov 102,2 116,5
Polozky, ktoré nie su financnymi nastrojmi:
Odlozené prijmy z najmu 4,7 9,4
Zavazky zo zmluv 0,5 1,3
Naklady na ¢asovo rozliSené zamestnanecké pozitky 1,9 21
Ostatné splatné dane 0,9 0,4
Splatna DPH 2,8 1,9
Splatna dan z prijmov 1.1 1,5
Preddavky 2,7 -
Celkové ostatné kratkodobé zavazky 14,6 16,6
Sucet kratkodobych obchodnych a ostatnych zavazkov 116,8 1331

Realna hodnota obchodnych zavazkov, zavazkov z finanéného lizingu, zavazkov z vystavby investiéného majetku, €asovo
rozliSenych zavazkov, zavazkov z dividend, ostatnych obchodnych zavazkov voci prepojenym stranam a ostatnych
zavazkov sa vyznamne neli$i od ich u¢tovnej hodnoty.

23 Vynosy z prenajmu a podobné vynosy z investicného majetku
V miliénoch EUR 2023 2022
Vynosy z najomného
Kancelarie 10,2 59,4
Maloobchod 18,3 17,1
HubHub 8,7 11,9
Poplatky za sluzby
Kancelaria 7,8 18,9
Maloobchod 11,2 9,8
HubHub 0,2 0,2
Poplatky za spravu
Kancelaria 1,8 2,7
Maloobchod 1,6 1,9
HubHub 0,4 0,8
Celkové vynosy z prenajmu a podobné vynosy z investiénych nehnutelnosti 60,2 122,7

Pokles prijmov z ndjomného a podobnych prijmov z investi€énych nehnutefnosti spdsobeny prevodom aktiv generujucich
prijmy v hrubej hodnote 2,35 mid. EUR do skupiny HB REAVIS Investments Group (REIT) v roku 2022.
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23 Vynosy z nadjomného a podobné vynosy z investi€énych nehnutelnosti (pokra¢ovanie)

V pripadoch, ked je skupina prenajimatelom, su budice minimalne splatky z operativnych lizingov pocas doby trvania
lizingu k 31. decembru 2023 nasledovné:

V milibnoch EUR 2023 2022
Najneskor do 1 roka 241 22,1
Neskér ako 1 rok a najneskér do 2 rokov 24,0 26,7
Viac ako 2 roky a najviac 3 roky 243 28,4
Viac ako 3 roky a najviac 4 roky 19,2 27,2
Viac ako 4 roky a najviac 5 rokov 18,2 21,1
Viac ako 5 rokov 53,5 84,2
Celkové pohladavky z operativneho lizingu 163,3 209,7

Vynosy Skupiny z prendjmu zahffaju vynosy zavislé od trzieb z maloobchodnych jednotiek prenajatych najomcami. Tieto
sumy nie su zahrnuté v uvedenych pohladavkach, pretoZze Skupina nie je schopna ich odhadnut s dostato€nou istotou.
Celkové pohladavky z variabilnych najomnych platieb vykazané ako vynosy v roku 2023 v ramci operativnych lizingov
Skupiny predstavovali 1,1 miliona EUR (2022: 0,3 miliéna EUR).

24 Priame prevadzkové naklady vyplyvajuce z investicného majetku

V miliénoch EUR 2023 2022

Priame prevadzkové naklady vyplyvajice z investicnych nehnutelnosti, ktoré generuju
prijmy z najmu:

Spotrebovany material 0,5 0,8
Opravy a Udrzba 1,7 1,8
Naklady na energie 9,2 13,3
Sluzby suvisiace s investiénym majetkom 18,6 24,2
Dan z nehnutelnosti 0,5 0,8
Ostatné naklady 0,4 3,0
Celkom 30,9 43,9
25 Zamestnanecké benefity

V miliénoch EUR 2023 2022
Mzdy a platy (vratane socialneho a zdravotného poistenia) 17,8 20,3
Naklady na déchodky — programy s definovanym prispevkom 0,9 1.1
Celkové zamestnanecké benefity 18,7 21,4

Skupina zamestnavala k 31. decembru 2023 v ramci svojich hlavnych realitnych ¢innosti 184 zamestnancov (v prepocte
na plny uvézok) (2022: 654 zamestnancov). Priemerny poCet zamestnancov v roku 2023 bol 312 (2022: 703).

26 Ostatné prevadzkové naklady

Ostatné prevadzkové naklady pozostavali z nasledujucich poloziek:

V milibnoch EUR 2023 2022
Sluzby 16,2 25,5
Cisté straty zo znizenia hodnoty finan¢nych aktiv a aktiv zo zmlav 1,3 2,2
Naklady na prenajom 1,0 1,0
Auditorské poplatky 0,6 0,9
Spotreba materialu a energie 0,7 0,8
Ostatné dane 1,0 0,6
Naklady na predané zasoby 0,9 0,3
Ostatné 55 (7,4)

Celkové ostatné prevadzkové naklady 27,2 23,9
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26 Ostatné prevadzkové naklady (pokracovanie)

V nasledujucej tabulke je uvedeny prehfad auditorskych poplatkov, ktoré vznikli materskej spolo¢nosti a jej dcérskym
spolo€nostiam a ktoré fakturovala hlavna schvalena auditorska spoloénost KPMG Audit S.a r.l. a dalSie spolo€nosti siete
hlavnej schvalenej auditorskej spolo¢nosti za audit tychto konsolidovanych finanénych vykazov:

Odmena fakturovana Poplatky fakturované
hlavnou schvalenou ostatnymi firmami v Spolu
auditorskou spolo¢nost'ou sieti
V miliénoch EUR 2023 2022 2023 2022 2023 2022
Odmena za audit 0,3 0,5 - - 0,3 0,5
Odmena za sluzby suvisiace s - - ) ) -
auditom
Odmena za danove sluzby - - - - - -
Iné odmeny - - - - - -
Celkové naklady na audit 0,3 0,5 - - 0,3 0,5
27 Trzby zo stavebnych a inych sluzieb

Trzby zo stavebnych zmllv a ostatnych sluzieb pozostavali z nasledujucich poloziek:

V miliénoch EUR 2023 2022
Stavebné zmluvy so spriaznenymi stranami 28,0 4.4
Fit-out pre najomcov 37,4 17,4
Predaj sluzieb 18,0 4,3
Predaj zasob 1,4 0,4
Ostatné 2,1 2,7
Celkové trzby zo stavebnych a ostatnych sluzieb 86,9 29,2
28 Stavebné sluzby

Naklady vyplyvajuce zo stavebnych sluzieb pozostavali z nasledujucich poloziek:

V miliénoch EUR 2023 2022

Stavebné zmluvy so spriaznenymi stranami 18,4 3,8

Fit-out pre najomcov 28,5 13,8

Ostatné - 1,8

Stavebné sluzby celkom 46,9 19,4
29 Predaj dcérskych spolo¢nosti

Skupina v priebehu roka 2023 predala podiely v Sestnastich (16) dcérskych spolo€nostiach: Twin City VIII s. r. 0., Smart
City Office IX s.r.o. , Smart City Office VIl s.r.o., Smart City Office s.r.o., Smart City Parking s. r. 0., Smart City Office |
s.r.o., Smart City Office Il s.r.o., Smart City Office IV s.r.o., Smart City Office V s.r.0., Smart City Office VIl s.r.o., Nove
Apollo s.r.o., HB REAVIS Consulting k.s., HB REAVIS Finance SK Il s.r.o., Symbiosy s.r.o., Symbiosy Hungary Kft., Nova
Zvonarka s.r.o., z ktorych spolo¢nosti Twin City VIII s. r. 0. a Smart City Parking s. r. 0. boli k 31. decembru 2022
klasifikované ako dlhodoby majetok uréeny na predaj.
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29 Predaj dcérskych spoloénosti (pokracovanie)

Aktiva a pasiva odpredanych dcérskych spolo€nosti, vynosy z predaja a zisk z predaja tvorili:

Predané Predané
subjektu Predané subjektu Predané
pod tretim Celkom pod tretim Celkovy
spolo¢no stranam predané v spolo¢no stranam predaj v
u v roku roku 2023 u v roku roku 2022
kontrolou 2023 kontrolou 2022
v roku v roku
V miliénoch EUR 2023 2022
Investi€né nehnutelnosti v prevadzke alebo 159,5 - 159,5 2031,5 2,0 2 033,5
neobsadené
Investi¢né nehnutelnosti vo vystavbe - 49,0 49,0 0,2 67,5 67,7
Hmotny majetok - 0,5 0,5 2,6 - 2,6
Majetok s pravom uzivania - - - 0,4 - 0,4
Pohladavky a uvery 36,9 - 36,9 54,4 - 54,4
OdlozZena danova pohladavka - 0,5 0,5 - - -
Ostatné dlhodobé aktiva - 0,2 0,2 - - -
Zasoby - 47,3 47,3 - - -
Obchodné a ostatné pohladavky 3,2 0,6 3,8 67,4 0,4 67,8
Ostatné obezné aktiva 0,1 0,8 0,9 13,8 1,3 15,1
Obmedzené hotovostné prostriedky 0,2 - 0,2 37,0 - 37,0
Hotovost a hotovostné ekvivalenty 0,3 1,3 1,6 32,9 0,4 33,3
Dlhodobé uvery (77,9) (0,7) (78,6) (11824) - (11824)
OdloZena dariova povinnost (3,9) (6,1) (10,0) (136,8) (0,5) (137,3)
Zavazky z obchodného styku a ostatné (0,2) - 0,2) (13.3) (15,5) (28,8)
zavazky — dlhodobé
Zavazky z lizingu - - - (12,7) (0,6) (13,3)
Kratkodobé uvery (30,0) - (30,0) (17,6) - (17,6)
Zavazky z obchodného styku a ostatné (1,5) (0,5) (2,0) (24,2) - (24,2)
zavazky — kratkodobeé
Ostatné kratkodobé zavazky - - - (1,5) - (1,5)
Hodnota cCistych aktiv 86,7 92,9 179,6 851,7 55,0 906,7
Minus: Vnutropodnikové zostatky (17,0) - (17,0) (105,9) - (105,9)
vyradenych subjektov eliminované pri
konsolidacii, z toho:
- Zavézky z obchodného styku a (21,5) - (21,5) (122,5) - (122,5)
ostatné zavéazky
- Obchodné a ostatné pohladavky 4.5 - 4.5 9,3 - 9,3
- Ostatné aktiva - - - 7,3 - 7,3
Ziskl/(strata) z predaja dcérskych 15,2 10,0 92,9 93,0
spolo¢nosti (5,2) 0,1
Rozdiely z prepo¢tu cudzich mien
prevedené z ostatnych sucasti - 12,6 12,6 46,3 0,8 471
komplexného vysledku pri strate kontroly
Vynosy z predaja dcérskych spoloénosti 84,9 100,3 185,2 885,0 55,9 940,9
Minus hotovost v dcérskych spolo¢nostiach (0,3) (1,3) (1,6) (32,9) (0,4) (33,3)
k datumu transakcie
Minus nepenazné vyrovnania* - (2,3) (2,3) (846,1) - (846,1)
Minus pohladavky z predaja dcérskej (85,0) (13,0) (98,0) (33,8) (0,2) (34,0)
spolo¢nosti
Znizenie podielu na nekonsolidovanej - - - (12,5) - (12,5)
spolo¢nosti (poznamka 13)
Pridat zavazok z predaja dcérskej - - - 2,0 - 2,0
spolo¢€nosti
Pridat dalSiu zavazok z predaja dcérskej - - - 54 - 54
spolo¢nosti
Vynosy z predaja za hotovost’ (0,4) 83,7 83,3 (32,9) 55,3 22,4

*Pohladavka z predaja bola Ciastoéne vyrovnana zavazkom z rozdelenia vlastného imania vyhlasenym v priebehu roku
2022 (poznamka 20).
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30 Dan z prijmov
Néaklady na dan z prijmov pozostavaju z nasledujucich poloziek:
V milibnoch EUR 2023 2022
Bezna dan (0,3) (8,8)
Odlozena dari 47,3 12,8
Danovy uver/(naklad) za rok 47,0 4,0
ZosUladenie medzi o€akavanym a skuto€nym danovym zatazenim je uvedené nizSie.
V milibnoch EUR 2023 2022
Strata pred zdanenim (292,2) (95,1)
Teoreticky dafnovy odpocet pri platnej sadzbe 19,7 % (2022: 20,9 %) 57,6 19,9
Darovy vplyv poloziek, ktoré nie su odpocitatelné alebo zdanitelné:
- Prijem/(strata) nepodliehajuci zdaneniu 7,6 28,3
- Dogasné zdanitelné polozky (14,5) (7,1)
- Zmena v odhade dane z prijmov za predchadzajice obdobie 3,9 (9,0)
- Nevykazané odlozené danové pohladavky z danovych strat prenesenych do
b ) (7.,6) (11,8)
buducich obdobi
- Vyuzivanie predtym neuznanych dafiovych strat prenesenych do buducich obdobi - 2,7
- Vplyv zmien sadzby dane z prijmov vo Velkej Britanii platnych od roku 2023 - (19,0)
Darnovy prinos/(naklad) za rok 47,0 4,0

Skupina pouziva na vypocet svojho teoretického dafiového zatazenia sadzbu 19,7 % (2022: 20,9 %), ktora sa vypocita
ako vazeny priemer sadzieb platnych v Slovenskej republike vo vyske 21 % (2022: 21 %), v Ceskej republike a Polsku vo
vyske 19 % (2022: 19 %), v Nemecku vo vySke 16 % (2022: 16 %) a vo Velkej Britanii vo vyske 25 % (2022: 19 %), kde
sa nachadza vacésina prevadzok Skupiny. Ne€asové zdanitelné polozky obsahuju hlavne nezdanitelné kurzové rozdiely a

urokové naklady.

Rozdiely medzi IFRS a platnymi zakonnymi dafiovymi predpismi vedu k do€asnym rozdielom medzi u¢tovnou hodnotou
aktiv a pasiv pre Ucely finanéného vykaznictva a ich danovymi zakladmi. Dariovy vplyv zmien tychto do¢asnych rozdielov

je podrobne uvedeny nizSie.

Zauctované Prenesené do Odpredaj
1. januar do zisku aktiv uréenych dcérskych Kurzové 31. december
V milibnoch EUR 2023 alebo straty na predaj spolo€nosti rozdiely 2023
Darovy vplyv
odpocitatelnych/(zdaniten
ych) do¢asnych rozdielov
Investi¢né nehnutelnosti (67,7) 442 (1,9) 9,5 (16,0)
Danové straty prenesené do -
budtcich obdobi 6 27 - 10,4
Ostatné (2,5) 0,4 - - (2,1)
Cista odlozena dar (62,6) 47,3 (1,9) 9,5 7.7

(zavazok)
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30 Dan z prijmov (pokra¢ovanie)

Vzhfadom na sucasnu Strukturu Skupiny nie je mozné kompenzovat dariové straty a bezné danové pohladavky
jednotlivych spolo€nosti Skupiny s beznymi dafiovymi zavazkami a zdanitelnymi ziskami inych spolo€nosti Skupiny. V
doésledku toho mézu vzniknut danové zavazky aj v pripade, ze konsolidovana dafiova strata existuje. Odlozené danové
pohladavky a zavazky sa preto kompenzuju len vtedy, ak sa tykaju toho istého zdanitelného subjektu. Odlozeny dariovy
zavazok a odlozena dafiova pohladavka uvedené v konsolidovanej suvahe k 31. decembru 2023 vychadzaju z Cistej
pozicie vSetkych konsolidovanych subjektov. Odlozena dafova pohladavka a odlozeny dafiovy zavazok uvedené v tabulke
vySSie zobrazuju C&istu poziciu podla jednotlivych kategérii doCasnych rozdielov a nezodpovedaju prezentacii podfa
pravnickych os6b. Skupina o€akava, Ze podstatna ¢ast odlozenej dafiovej povinnosti sa zrealizuje po uplynuti viac ako 12
mesiacov od datumu zostavenia suvahy. Skupina k 31. decembru 2023 nevykézala odloZeny dafiovy pohfadavok vo vyske
7,6 miliona EUR vyplyvajuci z dafiovych strat za rok vo vyske 38,6 miliona EUR z dévodu vysokej pravdepodobnosti, Zze
tieto danové straty nebude mozné vyuzit voci dostato€énému zdanitelnému zisku. Platnost tychto danovych strat uplynie v
rokoch 2024 — 2028.

31 Kurzové straty

Kurzové straty pozostavaju z nasledujucich poloziek:

V milibnoch EUR 2023 2022
Bankové uvery — nerealizované 0,9 (19,3)
Medzipodnikové Uvery zahraniénym prevadzkam, ktoré nie su sucastou Cistej (4,3) (23,2)
investicie — nerealizované ’ ’
Zavazky z lizingu - 0,8
Obchodné a ostatné pohladavky a zavazky — realizované pocas roka (1,0) 0,9
Obchodné a ostatné pohladavky a zavazky — nerealizované 3,6 (2,4)
Kurzové straty (0,8) (43,2)

32 Podmienené zavazky, zavazky a prevadzkové rizika

Dariova legislativa. Danova a colna legislativa v krajinach, kde skupina posobi, podlieha roznym interpretaciam a
zmenam, ktoré sa mézu vyskytovat €asto. Interpretacia tejto legislativy zo strany vedenia, pokial ide o transakcie a ¢innost
skupiny, mdéze byt spochybnena prisluSnymi organmi. Skupina zahffia holdingové spolo€nosti zaregistrované v réznych
jurisdikciach. Danové zavazky Skupiny su stanovené na zaklade predpokladu, Ze tieto holdingové spolo¢nosti nepodliehaju
dani z prijmov v inych krajinach. Tento vyklad prisluSnej legislativy mdze byt spochybneny, avSak vplyv takéhoto
spochybnenia nie je v su¢asnosti mozné spolahlivo odhadnut; mdze vSak mat vyznamny vplyv na finanénu situaciu a/alebo
celkovu €innost Skupiny. Pozri tiez poznamku 3.

ZavézKky z kapitalovych vydavkov. Zmluvné zavazky na nakup, vystavbu alebo rozvoj investi¢énych nehnutelnosti dosiahli
k 31. decembru 2023 celkovu vysku 24,8 miliéna EUR (31. december 2022: 102,9 miliGna EUR); tato expozicia bude
Ciastocne financovand externymi Uvermi (schvalené uverové ramce: 66,5 miliona EUR). Skupina sa domnieva, Ze buduce
Cisté prijmy a financovanie budu posta€ujuce na pokrytie tohto a akychkolvek podobnych zavazkov.

33 Riadenie finanénych rizik

Funkcia riadenia rizik v rdmci Skupiny sa vykonava s ohfadom na finanéné rizika: averové riziko, trhové riziko (vratane
zmien kurzov cudzich mien, Urokového a cenového rizika) a rizika likvidity. Hlavnymi cielmi funkcie riadenia finanénych
rizik je stanovit rizikové limity a nasledne zabezpecit, aby expozicia vocCi rizikam zostala v ramci tychto limitov. Funkcie
riadenia operacnych a pravnych rizik maju za ciel zabezpecit riadne fungovanie internych politik a postupov s cielom
minimalizovat operacné a pravne rizika.

(i) Uverové riziko

Skupina je vystavena uverovému riziku, ktoré predstavuje riziko, Ze jedna strana finanéného nastroja spésobi druhej strane
finanénu stratu tym, Ze nespini svoj zavazok. Expozicia vo€i uverovému riziku vznika v désledku prijmov Skupiny z
prenajmu na uverovych podmienkach a inych transakcii s protistranami, ktoré vedu k vzniku finanénych aktiv. Maximalna
expozicia Skupiny voci Uverovému riziku predstavuje uc¢tovnu hodnotu jej finanénych aktiv v konsolidovanej stivahe.

Skupina nema ziadne vyznamné podsuvahové expozicie voci uverovému riziku, kedZe nevydala ziadne finanéné zaruky
ani Uverové zavazky voci inym stranam. Skupina Struktdruje Urovne Uverového rizika, ktoré na seba berie, stanovenim
limitov na vyS$ku prijatého rizika vo vztahu k protistranam alebo skupinam protistran. Limity na Uroven uverového rizika
pravidelne schvaluje vedenie. Tieto rizika sa monitoruju priebezne a podliehaju ro€énému preskimaniu.

Vedenie ma zavedené dodatoéné politiky na zabezpelenie pohladavok z prenajmu. Skupina pouziva systém
pozadovanych bankovych zaruk alebo finanénych zaloh na zabezpecenie svojich pohfadavok z prenajmu na zaklade
ratingu ngjomcu. DalSie informacie najdete v poznamke 14.
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Vedenie Skupiny preskimava analyzu veku nesplatenych obchodnych pohfadavok a sleduje zostatky po splatnosti.
Vedenie preto povazuje za vhodné poskytovat informacie o veku a dalSie informacie o iverovom riziku, ako je uvedené v
poznamke 14.

Finanéné nastroje nepodliehaju kompenzacii, vynutitelnému ramcovému zapocitavaniu a podobnym dojednaniam a k 31.
decembru 2023 su nasledovné:

Sumy podliehajuce ramcovej
dohode o zapogéitani a
podobnym dojednaniam, ktoré
nie su zapocitané v
konsolidovanej suvahe

Hrubé sumy pred Hrubé sumy Cista suma po ;
kompenzaciou v zapocitané v zapoditani v Prijaté Cista
konsolidovanej konsolidovanej konsolidovanej Finanéné penazné vyska
suvahe suvahe suvahe nastroje  zabezpecenie expozicie
V milibnoch EUR a) b) c)=a)-b) d) e) c)-d)-¢)
Aktiva
Pohladavky z
obchodného styku 1.0 ) ) ) 1.0 )
Zavazky
Prijaté pefiazné
zaruky vykazane
v polozke 1,0 - 1,0 1,0 - -

obchodné a
ostatné zavazky

Finanéné nastroje, na ktoré sa vztahuju kompenzacie, vynutitelné ramcové dohody o zapocitani a podobné dojednania,
a k 31. decembra 2022 boli nasledovné:

Suma podliehajuca ramcovej
dohode o zapogéitani a
podobnym dojednaniam, ktora
nebola zapocitana v
konsolidovanej suvahe

Hrubé sumy pred Hrubé sumy Cista suma po ;
zapocitanim v zapocitané v zapogditani v Prijaté Cista
konsolidovanej konsolidovanej konsolidovanej Finanéné penazné vyska
suvahe suvahe suvahe nastroje  zabezpecenie expozicie
V milibnoch EUR a) b) c)=a)-b) d) e) c)-d)-¢)
Aktiva
Pohladavky z
obchodného styku 22 ) 22 1.9 0.3 )
Zavazky
Prijaté pefiazné
zaruky vykazane
v polozke 0,3 - 0,3 0,3 - -

obchodné a
ostatné zavazky

V sulade so v§eobecnymi zmluvnymi podmienkami uzatvaranymi so svojimi zakaznikmi vyzaduje skupina bud hotovostnu
zaruku, alebo bankovu zaruku v jej prospech, aby zabezpecila splatnost svojich pohladavok. VySku hotovostnej zaruky
alebo bankovej zaruky skupina kazdoroéne prehodnocuje. Skupina ma pravo zapocitat akékolvek splatné zostatky proti
zaruke alebo proti sume Cerpanej na zaklade bankovej zaruky.

Sumy v stipcoch (d) a (e) v tabulke vy$Sie st obmedzené na expoziciu uvedenu v stipci (c) pre kazdy jednotlivy nastroj,
aby sa neznizila konecna Cista expozicia.

Koncentracie uverovych rizik

Pokial ide o banky a finan¢né institucie, Skupina ma vztahy len s tymi bankami, ktoré maju vysoké nezavislé ratingové
hodnotenie. Bankové vklady Skupiny su ulozené v 26 bankach (2022: 30 bank), avSak 92,01 % (2022: 91,6 %)
hotovostnych zostatkov k 31. decembru 2023 je uloZzenych v 10 (2022: 10) hlavnych bankach. Vedenie Skupiny povazuje
koncentraciu Uverového rizika v suvislosti s hotovostnymi zostatky v bankach za prijatelnd. Analyza podla Uverovej kvality
(bankového ratingu) je uvedena v poznamke 17.
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Meranie o¢akavanej uverovej straty (ECL)

Skupina pouziva meranie oCakavanej uverovej straty (,ECL"), ktoré odraza pravdepodobnostne vaZzeny odhad sucasnej
hodnoty buducich o€akavanych Uverovych strat. Skupina uplatiiuje zjednoduseny pristup k obchodnym pohladavkam,
nevyfakturovanym pohladavkam z poplatkov za sluzby a &asovo rozliSenym prijmom z najomného (,obchodné
pohladavky®) podia IFRS 9 (vratane pohladavok voci spriaznenym stranam), t. j. meria ECL pomocou oCakavanej straty
pocas zivotnosti. Skupina pouziva na vypocCet oCakavanej straty pocas zivotnosti maticu opravnych poloziek, ktora
zohladfiuje vek obchodnych pohladavok a obchodné pohladavky, ktoré boli nakoniec odpisané. O&akavané uverové straty
sa modeluju pocas zivotnosti pohlfadavok.

Vedenie modeluje celozivotné ECL, t. j. straty, ktoré vyplyvaju zo vSetkych moznych udalosti zlyhania po€as zostavajucej
doby trvania finan€ného nastroja. Pokial ide o uvery poskytnuté inym stranadm, vykazuje sa 12-mesacna ECL, pokial
nedoslo k vyznamnému zvyS$eniu Uverového rizika (SICR). 12-mesac¢na ECL predstavuje Cast celozivotnej ECL, ktora
vyplyva z udalosti zlyhania finanéného nastroja, ktoré su mozné do 12 mesiacov po vykazovanom obdobi, alebo pocas
zostavajucej doby zZivotnosti finanéného nastroja, ak je kratSia ako jeden rok.

ECL, ktoré odhaduje vedenie na Ucely tychto konsolidovanych finanénych vykazov, s odhadmi k urcitému ¢asovému
bodu, a nie odhadmi za cely cyklus, ktoré sa bezne pouzivaju na regulaéné ucely. Odhady zohladfiuju informacie o
buducnosti, t. j. ECL odrazaju pravdepodobnostne vazeny vyvoj kfu€¢ovych makroekonomickych premennych, ktoré maju
vplyv na uverové riziko.

Vyznamné zvysenie uverového rizika (SICR)

Posudenie, ¢i doslo k vyznamnému zvysSeniu Uverového rizika (,SICR*) od prvotného zauctovania, sa vykonava na
individualnej baze a na baze portfélia. V pripade ostatnych pohladavok a ostatnych finanénych aktiv sa SICR posudzuje
bud na baze portfélia, alebo na individualnej baze, v zavislosti od existencie modelov hodnotenia. Kritéria pouzivané na
identifikaciu SICR su pravidelne monitorované a prehodnocované vedenim Skupiny z hladiska ich vhodnosti.

Skupina povaZuje ostatné pohladavky a ostatné finanéné aktiva za aktiva, u ktorych doSlo k SICR, ak je splnené jedno
alebo viacero z nasledujucich kvantitativnych, kvalitativnych alebo zaloznych kritérii:

. 30 dni po splatnosti;
. Skupina pravidelne monitoruje dlZznikov so zvySenym Uverovym rizikom a povazuje takéto portfélia za portfélia s
SICR.

Vyska ECL, ktora je vykazana v tychto konsolidovanych finanénych vykazoch, zavisi od toho, ¢i sa Uverové riziko diznika
od prvotného zauc¢tovania vyznamne zvysilo. Ide o trojstupfovy model ocefiovania ECL. Finanény nastroj, ktory nie je pri
prvotnom zauctovani znehodnoteny a ktorého uverové riziko sa od prvotného zauétovania vyrazne nezvysilo, ma opravnu
polozku na uverovu stratu zalozenu na 12-mesacnych ECL (faza 1). Ak sa od prvotného zauctovania zisti SICR, finan&ny
nastroj sa presunie do fazy 2, ale eSte sa nepovazuje za znehodnoteny a opravna poloZzka na stratu sa zaklada na
celozivotnych ECL. Ak je finan€ny nastroj znehodnoteny, presunie sa do 3. fazy a opravna polozka na stratu sa zaklada
na celozivotnych ECL. Skupina pouziva dva pristupy na ocefiovanie ECL: (i) posudzovanie na individualnej baze a (ii)
posudzovanie na baze portfdlia. Skupina vykonava posudzovanie na portféliovej baze v pripade obchodnych pohladavok.
Skupina vykonava posudzovanie na individualnej baze v pripade vSetkych pohladavok, ktorych splatnost je prekro¢ena o
viac ako 365 dni. Pri ocenovani vysky ECL Skupina zohladnuje skuto¢nost, €i je posudzovana pohladavka zabezpecena
bankovou zarukou/hotovostnym vkladom, alebo nie.

Pri posudzovani na baze portfélia skupina uréuje stupfiovanie expozicii a ocefuje opravnu polozku na baze kolektivu.
Skupina analyzuje svoje expozicie podfa segmentov uréenych na zéklade spolo€nych charakteristik Uverového rizika.
Klucové spoloéné charakteristiky uverového rizika, ktoré sa zohladfiuju, su: typ finanéného nastroja, typ zakaznika, datum
prvotného zaucétovania a zostavajuca doba do splatnosti. R6zne segmenty odzrkadluju aj rozdiely v parametroch
uverového rizika. Vhodnost zoskupeni pravidelne monitoruje a prehodnocuje vedenie.

Informacie o budiucnosti zahrnuté v modeloch ECL

Hodnotenie SICR a vypocet ECL zahffiaju podlozené informacie o buducnosti. Skupina identifikovala urcité klucové
ekonomické premenné, ktoré koreluju s vyvojom Uverového rizika a ECL.

Predpovede pefiaznych tokov poskytuje predstavenstvo a poskytuju najlepsi odhad oCakavaného makroekonomického
vyvoja v nasledujucom roku. Skupina zvaZzila tieto informacie a vzhladom na skutocnost, Ze vaésina financnych aktiv je
kratkodoba, nemalo to vyznamny vplyv na konsolidovanu uétovnu zavierku.

Rovnako ako pri kazdej ekonomickej prognéze, aj tieto prognézy a pravdepodobnosti vyskytu podliehaju vysokej miere
vnutornej neistoty, a preto sa skutoéné vysledky mézu vyrazne liSit od prognézovanych. Skupina povaZzuje tieto prognézy
za svoj najlepsi odhad moznych vysledkov. Skupina pravidelne prehodnocuje svoju metodiku a predpoklady s cielom znizit
akykolvek rozdiel medzi odhadmi a skuto¢nou Uverovou stratou.
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(ii) Trhové riziko

Skupina je vystavena trhovym rizikdm. Trhové rizika vyplyvaju z otvorenych pozicii v (a) cudzich menéch,
(b) uroCenych aktiv a pasiv a (c) kapitalovych investicii, ktoré su vSetky vystavené vS§eobecnym a $pecifickym pohybom
na trhu.

Menné riziko. V dbsledku neustalej medzinarodnej expanzie si vedenie uvedomuje zvyS$enu expoziciu Skupiny vodi
menovému riziku vyplyvajucemu z réznych menovych expozicii, predovSetkym vo vztahu k ¢eskej korune, polskému
zlotému, britskej libre a madarskému forintu. Menové riziko vyplyva z buducich obchodnych transakcii a vykazanych aktiv
a pasiv denominovanych v mene, ktora nie je funk€nou menou spolo€nosti. Z tohto dévodu boli stanovené interné ciele,
politiky a procesy na jeho riadenie. Vedenie stanovilo politiku, podfa ktorej su spolo¢nosti Skupiny povinné riadit’ svoju
expoziciu vo€i menovému riziku prostrednictvom treasury Skupiny. Na riadenie menového rizika vyplyvajiuceho z buducich
obchodnych transakcii a vykazovanych aktiv a pasiv pouzivaju subjekty v ramci Skupiny forwardové zmluvy, ktoré
uzatvaraju s pomocou treasury Skupiny. V désledku toho Skupina investovala do derivatovych nastrojov, ktoré su drzané
na Ucely riadenia rizika, prevazne do forwardov, ktoré su zriadené s cielom minimalizovat’ kurzové straty.

Ak by boli devizové kurzy o 5 % nizSie, ako boli poCas celého roka konciaceho 31. decembra 2023, pricom vSetky ostatné
premenné by zostali nezmenené, zisk za rok by bol priblizne o 9,9 miliona EUR nizsi (2022: o 46,8 miliona EUR nizsi).
Vlastné imanie by po zohladneni dafiovych vplyvov bolo niZSie o 8,4 miliéna EUR (2022: niZSie o0 16,9 miliona EUR). Na
ucely analyzy citlivosti boli ako expozicia pouzité Uvery vedené v inych ako funkénych menach. Tabulka uvadza analyzu
citlivosti podl'a mien.

V milibnoch EUR PLN GBP HUF Celkom
Citlivost’ na kurzové zmeny k 31.
decembru 2023
Zisk za rok (0,5) (9,4) - (9,9)
Vlastné imanie po zohladneni danovych
vplyvov 0.,1) 8.3) - (8,4)
Citlivost’ na kurzové zmeny k 31.
decembru 2022
Zisk za rok (28,2) (9,0) (9,6) (46,8)
Vlastné imanie po zohladneni darfiovych 9,2) 7.7 ) (16,9)
vplyvov ’ ’ ’

Urokové riziko. Skupina je vystavena vplyvu kolisania prevladajicich drovni trhovych drokovych sadzieb na svoju
finan&ny situéaciu a pefiazné toky. Urokové riziko Skupiny vyplyva z dihodobych tverov. Uvery s variabilnou trokovou
sadzbou vystavuju Skupinu urokovému riziku penaznych tokov, ktoré je Ciastoéne kompenzované hotovostou s variabilnou
urokovou sadzbou. V nasledujucej tabulke je zhrnuté expozicia Skupiny voci urokovym rizikdm. Tabulka uvddza suhrnné
sumy uro€enych finanénych aktiv a zavézkov Skupiny v uctovnej hodnote, kategorizované podfa skorSieho z datumov
zmluvného prehodnotenia urokovych sadzieb alebo datumov splatnosti.

3

Az 1az mesiacov 1az Viac ako
V milibnoch EUR 1 mesiac 3 mesiace az 1 rok 5 rokov 5 rokov Celkom
Uroéené finanéné
aktiva
Hotovost a hotovostné ekvivalenty 51,9 - - - - 51,9
Derivéty a ostatné finanéné aktiva (0,2) 1,0 (0,2) 10,9 - 11,5
Uvery pre prepojené osoby 0,5 - - - 17,8 18,3
Uroéené finanéné
zavazky
Uvery (113,6) (387,8) (71,3) (237,0) - (809,7)
Zavazky z lizingu (0,1) (0,9) (2,5) (12,0) - (15,5)
Cista urokova citlivost’ k 31. decembru (61,5) (387,7) (74,0) (238,1) 17,8 (743,5)

2023
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Do 1az 3 mesiace 1az Viac ako
V milibnoch EUR 1 mesiac 3 mesiace az 1rok 5 rokov 5 rokov Celkom

:§1. december 2022
Urocené financné

aktiva

Hotovost a hotovostné ekvivalenty 62,7 - - - - 62,7
Derivaty a ostatné finan¢né aktiva - 0,5 0,7 15,6 - 16,8
Pohladavky a avery - - 53,1 2,3 - 55,4
Uroéené finanéné

zavazky

Uvery (85,9) (260,3) (162,5) (423,6) (70,2) (1 002,5)
Zavazky z lizingu (0,2) (2,2) (6,2) (22,5) (3,0) (34,1)
Derivaty a ostatné finan¢né nastroje - (0,2) (0,8) - - (1,0)
Cista urokova citlivost’ k 31. (23,4) (262,2) (115,7) (428,2) (73,2) (902,7)

decembru 2022

Skupina zmierfiuje svoje Urokové riziko a kurzové riziko pomocou derivatovych nastrojov. Skupina vyuziva medzi menové
urokové swapy, opcie na urokové stropy a devizové forwardy. Tabulka uvadza nominalne hodnoty a realne hodnoty
derivatov.

V mili6noch Mena Mena 31. december 2023 31. december 2022

Nominal . Zisk/(strata) z Nominal . Zisk/(strata) z

.. . Reaélne . . Redélne . .

Derivaty — aktiva ne hodnot finanénych ne hodnot finanénych
. hodnoty Yy derivatov hodnoty Yy derivatov
Urokovy strop EUR 250,3 8,0 (0,5) 250,3 12,7 31,9
Mezimenovy Urokovy EUR 101,3 2,5 0,7 101,3 29 49
swap CzK 2655,1 - - 2 655,1 - -
Mezimenovy Urokovy EUR - - 1,6 - - -
swap PNL - - - - - -
Mena v forwardovej
zmluve EUR/PLN EUR 40,0 1,0 24 180,0 1,2 1,4
Mena v menovom
pare EUR/GBP EUR 150 - 0.8 - - (1.5)
Celkom 11,5 5,0 16,8 36,7

Nominal . Zisk/(strata) z Nominal . Zisk/(strata) z

.. . Realne . . Reaélne . .
Derivaty — pasiva ne finanénych ne finanénych
hodnoty hodnoty

hodnoty derivatov hodnoty derivatov
Mena v menovom
pare EUR/GBP EUR - - - 27,5 0,8 -
Mena v forwardovej
zmluve EUR/PLN EUR - - - - - -
Mezimenovy Urokovy EUR - - - 18,8 0,2 4.1
swap PLN - - - 85,0 - -

Celkom 1,0 4.1
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Keby boli urokové sadzby z Gverov skupiny s variabilnou urokovou sadzbou (vo v8eobecnosti Uvery od tretich stran) o 200
bézickych bodov vy$3ie, ako boli po€as celého roka konciaceho 31. decembra 2023, pricom by vSetky ostatné premenné
zostali nezmenené, zisk pred zdanenim za tento rok by bol nizsi priblizne o 6,9 miliéna EUR (2022: niz8i o 12,2 miliéna
EUR). Vlastné imanie by po zohladneni darnovych vplyvov bolo nizSie priblizne o 5,6 miliona EUR (2022: vy$Sie o 9,7
miliona EUR).

Okrem urcitych Uverov s pevnou Urokovou sadzbou je politikou Skupiny aktivne riadit drokovl sadzbu svojich Uverov s
variabilnou Urokovou sadzbou vo vybranych pripadoch. Na tento u€el uzatvara Skupina rézne derivatové nastroje, ako su
urokové swapy alebo urokové stropy, v suvislosti s prisluSnymi uvermi.

Vedenie Skupiny zohfadiuje tieto ustanovenia pri uplatfiovani svojej politiky riadenia urokovych sadzieb. Obchodné a
ostatné pohfadavky a obchodné a ostatné zavazky su bezuro€né a maju splatnost kratSiu ako jeden rok, preto sa
predpoklada, zZe s tymito finanénymi aktivami a pasivami nie je spojené Ziadne Urokové riziko.

Urokové riziko Skupiny mesaéne monitoruje vedenie Skupiny. Politiku Urokového rizika $tvrtroéne schvaluje
predstavenstvo. Vedenie analyzuje Urokovu expoziciu Skupiny na dynamickom zaklade. Simuluju sa rézne scenare,
pricom sa zohladnuje refinancovanie, obnovenie existujucich pozicii a alternativne zdroje financovania. Na zaklade tychto
scenarov Skupina vypocita vplyv definovaného posunu urokovych sadzieb na vykaz ziskov a strat. Scenare sa vykonavaju
len pre zavazky, ktoré predstavuju hlavné urocené pozicie. Simulacia sa vykonava mesacne s ciefom overit, ¢&i maximalna
potencialna strata je v ramci limitov stanovenych vedenim.

(iii) Riziko likvidity
Riziko likvidity je definované ako riziko, Ze subjekt bude mat tazkosti so splnenim zavazkov spojenych s finanénymi
zavazkami.

V tabulke nizSie su uvedené zavazky k 31. decembru 2023 podla ich zostavajucej zmluvnej splatnosti. Sumy uvedené v
tabulke splatnosti predstavuju zmluvné nediskontované pefiazné toky. Tieto nediskontované penazné toky sa liSia od
sumy zahrnutej v konsolidovanej suvahe, pretoze uctovna hodnota je zaloZzena na diskontovanych perfiaznych tokoch.

Ak nie je splatnd suma pevne stanovenda, vykazovana suma sa uréi na zaklade podmienok existujucich na konci
prislusného vykazovaného obdobia. Platby v cudzej mene sa prepocitavaju pomocou spotového vymenného kurzu k
datumu zostavenia suvahy.

Zostavajuca splatnost finanénych zavazkov na zaklade zmluvnych nediskontovanych penaznych tokov k 31. decembru
2023 je nasledovna:
Na poziadanie a
menej ako 12

V milibnoch EUR mesiacov Od 1 do 2 rokov Od 2 do 5 rokov  Viac ako 5 rokov Spolu
Zavazky

Uvery (splatky istiny) 328,1 82,9 238,9 149,5 799,4
Uvery (buduce urokové 336 18,2 304 55 87,7
platby)

Finan¢né zavazky —

kratkodobé (poznamka 102,2 - - - 102,2
22)

Buduce splatky z lizingu 44 48 94 05 19,1

(poznamka 9)

Celkové buduce platby
vratane budtcich 468,3 105,9 278,7 155,5 1008,4
splatok istiny a urokov
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33 Riadenie finanénych rizik (pokracovanie)

Zostavajuce splatnosti financnych zdvézkov na zéklade zmluvnych nediskontovanych periaznych tokov k 31. decembru
2022 su nasledovné:

Na poziadanie a
menej ako 12

V milibnoch EUR mesiacov Od 1 do 2 rokov 0Od 2 do 5 rokov _ Viac ako 5 rokov Spolu
Zavazky

Uvery (splatky istiny) 217,3 418,9 287,9 70,2 994,3
Uvery (buduce urokové 36.8 244 236 24 87.2
platby) , , , ; )
Finan¢né zavazky —

kratkodobé (poznamka 115,5 - - - 115,5
21)

Buduce splatky z lizingu 101 79 179 31 39.0

(poznamka 9)
Cista pozicia z derivatov
(poznamka 21)
Z toho periazné prijmy
z derivatov (18,9) ) ) ) (18,9)
Z toho periazné vydaje z
derivatov

1,0 - - - 1,0

19,9 - - - 19,9

Celkové buduce platby

vratane budtcich 380,7 451,2 329,4 75,7 1237,0
splatok istiny a urokov

Zavazky

Predstavenstvo priebezne prehodnocuje aktualizovanu prognézu penaznych tokov vypracovanu na konsolidovanej baze.
K datumu zostavenia tychto konsolidovanych finanénych vykazov a na zaklade na$ej finan¢nej kapacity predstavenstvo
zvazilo scenare penaznych tokov vratane stresového scendra a dospelo k zaveru, Ze pri zostavovani tychto
konsolidovanych finanénych vykazov je vhodné pouzit predpoklad o nepretrzitom fungovani (pozri aj poznamku 2).

K 31. decembru 2023 prevySovali kratkodobé zavazky kratkodobé aktiva o 200,6 miliona EUR. Po 31. decembri 2023 vSak
skupina podpisala dva dodatky: prvy k tveru vo vySke 60 miliénov EUR s pévodnou splatnostou 30. juna 2024, z ¢oho sa
splatnost &asti vo vyske 50,4 miliona EUR prediZila do 30. juna 2027. Druhy dodatok k Gveru vo vyske 50,8 milina EUR
s povodnym datumom splatnosti 15. aprila 2024 prediZil splatnost do 15. aprila 2026. Okrem toho sa s bankami rokuje o
prediZeni splatnosti siasnych rozvojovych tverov s nominalnou hodnotou 102,7 miliéna EUR a stG&asnych investiénych
uverov vo vySke 52,2 miliona EUR. Zostatky beznych Uverov zahffiaju aj zostatok kontokorentného uveru vo vyske 5
milionov EUR, ktory je splatny na poziadanie s 10-mesacnou vypovednou lehotou. Po 31. decembri 2023 a az do datumu
schvalenia tychto konsolidovanych finanénych vykazov banky nepoziadali o splatenie tohto zostatku.

V désledku udalosti po datume zostavenia suvahy nie je Ziadna z vyS$Sie uvedenych zavazkov splatna do 12 mesiacov a
obezné aktiva dostato&ne pokryvaju zostatok kratkodobych zavazkov.



HB Reavis Holding S.A.
Poznamky ku konsolidovanej uctovnej zavierke za rok konciaci 31. decembra 2023 i
Vypracované v sulade s medzinarodnymi Standardmi finanéného vykaznictva prijatymi EU 59

34 Riadenie kapitalu

Cielom skupiny pri riadeni kapitalu je zabezpecit schopnost’ skupiny pokracovat v €innosti s cielom poskytovat vynosy
akcionarom a prinosy ostatnym zainteresovanym strandm a udrziavat optimalnu kapitalovu Struktaru s ciefom znizit
naklady na kapital. S cielom udrziavat alebo upravovat kapitalova Struktiru méze skupina upravit vysku dividend
vyplacanych akcionarom, vratit kapital akcionarom, vydat nové akcie alebo predat aktiva s ciefom znizit zadlzenost.

V sulade s ostatnymi spolo¢nostami v odvetvi skupina monitoruje kapital na zaklade Cistej hodnoty aktiv (upravene;j).
Skupina vypocitava Cistu hodnotu aktiv (upravenu) na nasledujicom zaklade:

Pozna 31. december 31. december
V milibnoch EUR mka 2023 2022
\S/Ii\stne imanie pripisatelné vlastnikom spolo¢nosti HB Reavis Holding 529.9 7622
Upravené o
Pridajte: Odlozena dan z prijmov, netto (vratane dlhodobych aktiv
. - 10,4 69,7
ur€enych na predaj) 15, 30
Cista hodnota aktiv (upravena) podrla sledovania vedenim 540,3 831,9

Skupina tiez riadi pomer Cistého zadlZenia. Tento pomer je definovany ako pomer uro&enych zavazkov voci tretim stranam
minus hotovost a celkové aktiva skupiny.

31. december 31. december
V milibnoch EUR 2023 2022
Bankové uvery a finan€ny leasing znizené o hotovost vratane tych, ktoré su
klasifikované ako
drzané na predaj 718,3 935,5
Sucet aktiv 1522,5 20255
Pomer ¢istého zadlzenia 47,18 46,18

Pomer C&istého zadlZenia dosiahol droven 47,18 % (2022: 46,18 %). Skupina vyvija Usilie na zniZzenie svojho zadlZenia
prostrednictvom predaja klu€ovych a neklicovych aktiv a splacania existujucich tverov.

35 Odhad realnej hodnoty

IFRS 13 vyzaduje pouzitie ocenovacich technik, pre ktoré su k dispozicii dostato¢né udaje, pricom sa maximalizuje pouzitie
pozorovatelnych vstupnych udajov a minimalizuje pouzitie nepozorovatelnych vstupnych Gdajov. Miera podrobnosti
zverejnenych informacii zavisi od pozorovatelnosti pouzitych vstupnych udajov.

Na tento ucel IFRS 13 stanovuje hierarchiu realnej hodnoty, ktora klasifikuje vstupné udaje do troch drovni:

- Kétované ceny (neupravené) na aktivnych trhoch pre identické aktiva alebo zavazky (uroveri 1).

- Vstupné udaje iné ako kétované ceny zahrnuté v Urovni 1, ktoré su pozorovatelné pre aktivum alebo zavazok, bud
priamo (t. j. ako ceny), alebo nepriamo (t. j. odvodené z cien) (Urover 2).

- Vstupné udaje pre aktivum alebo zavazok, ktoré nie su zaloZzené na pozorovatelnych trhovych udajoch (t. j.
nepozorovatelné vstupné udaje) (Groven 3).

i) Investiéné nehnutelnosti

V nasledujucej tabulke su uvedené investi¢né nehnutelnosti Skupiny, ktoré su ocefiované v realnej hodnote:

V miliénoch EUR Uroveri 1 Uroven 2 Uroveii 3 Spolu
Investi¢né nehnutelnosti — ocenenia k 31.

decembru 2023 (poznamka 10) ) ) 1188,2 1188,2
Investiéné nehnutelnosti — ocenenia k 31. ) ) 16009 1600,9

decembru 2022 (poznamka 10)

Investi€né nehnutelnosti Urovne 3 suU ocenované realnou hodnotou pomocou metddy diskontovanych penaznych tokov,
rezidualnej metddy, komparativnej metddy, metddy priamej kapitalizacie, metddy hard-core layer a realnej hodnoty pri
nadobudnuti/predaji (nakladov) v pripade aktiv, ktoré boli nadobudnuté/drzené na predaj tesne pred datumom zostavenia
suvahy, alebo v pripade, Ze nie su k dispozicii spolahlivé porovnatelné informacie a vedenie pouzilo svoj Usudok a
skusenosti na posudenie realnej hodnoty. Techniky ocefiovania pre Uroveri 3 su podrobnejSie opisané v poznamke 3.
Realna hodnota nehnutelnosti, ktoré su zahrnuté v segmente rezidenénych nehnutefnosti, bola presunuta do zasob.
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35 Odhad realnej hodnoty (pokracovanie)
Kvantitativne informacie o ocerfiovani realnej hodnoty s pouzitim nepozorovatelnych vstupnych udajov:
Sprava aktiv a sprava investicii
Realna hodnota Realna hodnota
31. decembra 2023 31. decembra 2022 Rozpitie 31. Rozpitie 31.
Segment Technika ocefovania (v miliénoch EUR) (v miliénoch EUR)  Vstup decembra 2023 decembra 2022
Slovensko
Kanceldrie g"oer;og? gf;"”eho jadra (hard- 113,8 1139 priememé rotné néjomné / m? 188-203 188-200
kapitaliza¢na miera pre kone¢nu hodnotu 7,10 % -7,16 6,67 % — 6,82
priemerné ro¢né najomné / m? 223 216
Maloobchod Metoda priamej kapitalizacie 348,9 341,2 Miera kapitalizacie pre kone¢nu hodnotu 6,50 6,20
Celkom 462,7 455,1
Celkom za 462,7 4551
segment
Vyvoj v realizacii a v priprave
Realna hodnota Realna hodnota
31. decembra 2023 31. decembra 2022 Rozpitie 31. Rozpitie 31.
Segment Metéda ocenovania (v miliénoch EUR) (v miliénoch EUR)  Vstup decembra 2023 decembra 2022
Slovensko
Kancelarie, Metod tatkovich Kapitalizované Cisté vynosy minus naklady na 9.3 156.8
kancelarie/maloobc ho%zéta zostatkovyc 6,3 188,3  dokoncenie ’ ’
hod Miera kapitalizacie 5,80 % — 5,80 5,30 % — 6,80
Bytové Metoga zostatkovych 28,5 30,6 cena v EUR za m? 4840 -4 840 4 550 -4 840
hodnbt
Celkom 34,8 218,9

Uvedené priemerné roné najomné zahffia odhadovanu trhovd hodnotu najmu (EMRV), t. j. trhové najomné za kazdy priestor (nemusi sa nutne zhodovat so suasnym najomnym) v danej
nehnutelnosti, vratane prijmov z najmu kancelarskych a maloobchodnych priestorov, ale aj vedlajSich prijmov zo skladovania, parkovania, reklamnych napisov, technoldgii a inych prijmov,
vydelenych po¢tom metrov Stvorcovych prenajimatelnych kancelarskych, maloobchodnych a skladovych priestorov.
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Vyvoj v realizacii a v priprave (pokracovanie)
Realna hodnota Realna hodnota
31. decembra 2023 31. decembra 2022 Rozpitie 31. Rozpitie 31.
Segment Technika ocenovania (v mil. EUR) (v miliénoch EUR)  Vstup decembra 2023 decembra 2022
Ceska republika
. . Kapitalizované cisté vynosy minus naklady na - 87,8
Kancelarie Metoda zostatkovych - 27,7 dokoncenie - 6,25
hodndét e
Kapitalizatna miera
Kancelarie V obstaravacej cene - 1,0
Celkom - 28,7
Polsko
Kancelaria Komparativha metdda 3,3 3,2 Cenav EUR za m? pozemku 984,0 9457
Kancelarie V obstaravacej cene 1,0 1,0 -
Celkom 4,3 4,2
Spojené
kralovstvo
. . Kapitalizované cisté vynosy minus naklady na 1007,9 1016,5
Kancelaria Metoda zostatkovych 4658 530,5  dokongenie
Kapitalizaéna miera 5,15 % —-5,35% 4,50 % — 4,65

Celkom 465,8 530,5
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Vyvoj v realizacii a v priprave (pokracovanie)
Realna hodnota Realna hodnota
Segment Technika ocenovania 31. decembra 2023 31. decembra 2022 Vstup Rozpitie 31. Rozpitie 31.
(v mil. EUR) (v miliénoch EUR) decembra 2023 decembra 2022
Mad'arsko
- Metdda priame;j - 50,1 priemerné rocéné najomné / m? - 215
Kancelarie o
kapitalizacie
kapitaliza¢na miera - 59
Celkom - 50,1
Nemecko
Kancelaria V obstaravacej cene - 72,7 -
Metéda zostatkovych Kapitalizované &isté vynosy minus naklady na 2077 2136
Kanceldria hodnot 170.7 183,0  dokoncenie 4,20-5,00 % 3,20 % — 4,00
Kapitalizatna miera
Celkom 170,7 255,7
Celkom za segment 675,6 1088,1
Ziadne — hlavna
¢innost’
Logistika Porovnavacia metéda 41,0 34,0 CenavEURzam? 774,7 3016,2
Maloobchod V obstaravacej cene 3,7 14,0 -
HubHub V obstaravacej cene 52 9,7 -
Celkom za segment 49,9 57,7
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35 Odhad realnej hodnoty (pokracovanie)

Proces ocenovania

Ocenenie nehnutefnosti sa vykonava dvakrat roéne na zaklade ocefiovacich sprav vypracovanych nezavislymi a
kvalifikovanymi odhadcami.

Tieto spravy vychadzaju jednak z

- informacii poskytnutych spolo¢nostou, ako su aktualne najomné, podmienky najomnych zmliv, poplatky za
sluzby, kapitalové vydavky atd. Tieto informacie pochadzaju z finanénych systémov a systémov spravy
nehnutelnosti spolo¢nosti a podliehaju celkovému kontrolnému prostrediu spoloénosti.

- predpokladov a ocefiovacich modelov pouzivanych odhadcami — predpoklady sa zvy€ajne tykaju trhu, ako su
vynosy a diskontné sadzby. Vychadzaju z ich odborného posudenia a pozorovania trhu. Vo vSeobecnosti sa pre
aktiva generujuce prijem pouzivaju metédy DCF a priamej kapitalizacie, pre aktiva vo vystavbe sa pouziva
rezidualna metdda a pre nehlavné aktiva a pozemkové rezervy sa pouziva komparativna metodika.

Informacie poskytnuté odhadcom — ako aj predpoklady a modely ocenovania pouzivané odhadcami — preveruje kontrolné
oddelenie a finanény riaditel skupiny (,CFO). To zahffa preverenie zmien realnej hodnoty za dané obdobie.

Citlivost’ ocenenia na zmeny vyznamnych nepozorovatelnych vstupnych udajov

Znizenie odhadovaného roéného najomného znizi realnu hodnotu. ZvySenie diskontnych sadzieb a sadzieb kapitalizacie
(pouzivanych pre kone&nu hodnotu metddy DCF a pre metddu priamej kapitalizacie) znizi realnu hodnotu.

Medzi tymito sadzbami existuju vzajomné vztahy, kedze su Ciastocne urované podmienkami trhovych sadzieb.

Hlavné pouzité predpoklady a vplyv primerane moznych zmien tychto predpokladov na suhrnné ocenenia su pre
nehnutelnosti v zapadnej Eurdpe nasledovné:

Néajomné za meter Stvorcovy a mesiac bolo pre kazdu nehnutelnost vypocitané na zaklade skuto€ne zmluvne dohodnutych
a prevladajucich trhovych sadzieb, ako ich odhadli kvalifikovani odhadcovia. Ak by sa urovern najomného zvysila alebo
znizila 0 10 %, uctovna hodnota investi¢nych nehnutefnosti by bola vy33ia alebo nizSia o 345,7 miliona EUR (2022: 329,6
miliona).

= Miera kapitalizacie vynosov (vynos) v rdmci portfdlia bola stanovena na 4,20 % az 5,35 %, resp. v priemere 5,00 %
(2022: od 4,00 % do 4,65 %, resp. v priemere 4,49 %). Ak by sa tato miera kapitalizacie zvySila/zniZila o 25 bazickych
bodov, u¢tovna hodnota investi€ného majetku by bola nizSia o 30,4 miliona EUR alebo vysSia o 33,6 miliéna EUR
(2022: nizSia o0 35,2 miliéna EUR alebo vyssia o 39,4 miliona EUR).

Hlavné pouzité predpoklady a vplyv primerane moznych zmien tychto predpokladov na sihrnné ocenenia nehnutelnosti v
regidne strednej a vychodnej Eurépy su nasledovné:

= N3ajomné za meter Stvorcovy a mesiac bolo pre kazdu nehnutelnost vypocitané na zaklade skutocne zmluvne
dohodnutych a prevladajucich trhovych sadzieb, ako ich odhadli kvalifikovani odhadcovia. Ak by sa vySka najomného
zvysila alebo znizila o 10 %, u¢tovna hodnota investi¢nej nehnutelnosti by bola vysSia alebo nizsia o 77,5 miliona EUR
(2022: 228,9 miliona EUR).

= Miera kapitalizacie vynosov (vynos) v ramci celého portfélia bola stanovena na 5,75 % az 7,16 %, resp. v priemere na
5,99 % (2022: 5,30 % az 6,82 %, resp. v priemere 5,71 %). Ak by sa tato miera kapitalizacie zvysila/znizila o 25
bazickych bodov, u¢tovna hodnota investicného majetku by bola nizsia o 22,0 mil. EUR alebo vysSia o0 23,9 mil. EUR
(2022: nizSia 0 39,4 mil. EUR alebo vyssia o0 43,0 mil. EUR).

ii) Finan€né nastroje

Realna hodnota finanéného nastroja je cena, ktoru by bolo mozné ziskat pri predaji finanéného nastroja v beznej transakcii
medzi ucastnikmi trhu k datumu ocenenia a najlepsSie ju dokazuje transakéna cena alebo aktivna kétovana trhova cena.
Odhadované realne hodnoty finanénych nastrojov stanovila Skupina na zaklade dostupnych trhovych informacii, ak

existuju, a vhodnych metodik ocefovania, ako je opisané nizSie. Na interpretaciu trhovych udajov s cielom stanovenia
odhadovanej realnej hodnoty je vSak nevyhnutne potrebny Usudok.

Financné aktiva vykazované v amortizovanej hodnote. Realna hodnota nastrojov s pohyblivou Urokovou sadzbou je
zvy€ajne ich uétovna hodnota. Odhadovana realna hodnota nastrojov s pevnou Urokovou sadzbou je zaloZena na
odhadovanych buducich pefaznych tokoch, ktoré sa ofakavaju, diskontovanych su€asnymi urokovymi sadzbami pre nové
nastroje s podobnym uverovym rizikom a zostavajucou splatnostou. Pouzité diskontné sadzby zavisia od uverového rizika
protistrany.

Zavézky vykazované v amortizovanej hodnote. VVzhladom na to, Ze vac¢sina Uverov ma variabiln drokovu sadzbu a ze
vlastné uverové riziko Skupiny sa podstatne nezmenilo, u¢tovna hodnota v amortizovanej hodnote sa priblizuje realnej
hodnote. Realna hodnota zavazkov splatnych na poziadanie alebo po uplynuti vypovednej lehoty (,zavazky splatné na
poziadanie®) sa odhaduje ako suma splatna na poziadanie, diskontovana od prvého dria, kedy by mohla byt pozadovana
jej uhrada. Diskontna sadzba bola 4,56 % p.a. (2022: 5,70 % p.a.). Odhadované realne hodnoty uverov su uvedené v
poznamke 21 (pre kratkodobé Uvery sa pouzivaju vstupné udaje urovne 2, pre dlhodobé Uvery sa pouzivaju vstupné udaje
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35 Odhad realnej hodnoty (pokra¢ovanie)
drovne 3). U&tovné hodnoty obchodnych a ostatnych zavazkov sa priblizuji realnym hodnotam.

Financné derivaty. Realne hodnoty derivatov vychadzaju z kotacii protistrany (banky) a povazuju sa za ocenenia tUrovne
2. Reélna hodnota bola odhadnuta takto:

Forwardové devizové kontrakty. Realna hodnota sa stanovuje na zaklade kétovanych forwardovych devizovych kurzov
k datumu vykazovania a vypoctov sucasnej hodnoty zalozenych na vynosovych krivkach s vysokou uverovou kvalitou v
prislusnych menach.

Urokové swapy. Realna hodnota sa vypoéita ako stiéasna hodnota odhadovanych buducich pefiaznych tokov. Odhady
buducich pefaznych tokov s pohyblivou Urokovou sadzbou vychadzaju z kétovanych swapovych sadzieb, buducich cien
a medzibankovych urokovych sadzieb. Odhadované pefiazné toky sa diskontuju pomocou vynosovej krivky zostavenej z
podobnych zdrojov, ktora odraza relevantné referenéné medzibankové sadzby pouzivané ucastnikmi trhu na tento ucel
pri ocefiovani urokovych swapov. Odhad redlnej hodnoty podlieha Uprave o Uverové riziko, ktora odraza Gverové riziko
Skupiny a protistrany; tato sa vypocita na zaklade uverovych spreadov odvodenych z aktualnych cien uverovych swapov
alebo dlhopisov.

Urokovy strop. Reélna hodnota sa vypoéita ako stiéasna hodnota odhadovanych buducich pefiaznych tokov. Odhady
buducich pefaznych tokov s pohyblivou Urokovou sadzbou vychadzaju z kétovanych swapovych sadzieb, buducich cien
a medzibankovych urokovych sadzieb. Odhadované pefiazné toky sa diskontuju pomocou vynosovej krivky zostavenej z
podobnych zdrojov, ktora odraza relevantné referenéné medzibankové sadzby pouzivané ucastnikmi trhu na tento ucel
pri ocefiovani Urokovych swapov. Definované naklady zaplatené pri ndkupe opcie IR CAP zabezpecuju, Ze realna hodnota
derivatu nemdéze byt zaporna.

36 Zosuladenie tried finanénych nastrojov s kategoriami ocefiovania

Na ucely ocefovania klasifikuje IFRS 9 ,Finanéné nastroje” finanéné aktiva do nasledujucich kategdérii: (a) finanéné aktiva
v FVTPL; (b) dlhové nastroje v FVOCI, (c) kapitalové nastroje v FVOCI a (c) finanéné aktiva v AC. Finan¢né aktiva v
hodnote FVTPL maju dve podkategorie: (i) aktiva povinné ocefiované v hodnote FVTPL a (ii) aktiva takto uréené pri
prvotnom zauctovani alebo nasledne. Okrem toho tvoria samostatnu kategériu pohladavky z finanéného lizingu.

Finanéné derivaty Skupiny su klasifikované ako finan¢neé aktiva v hodnote FVTPL. VSetky ostatné financné aktiva Skupiny
sa ocenuju v amortizovanej hodnote, pretoze splfiaju obe nasledujuce podmienky a nie su uréené ako aktiva v hodnote
FVTPL:
- sl drzané v ramci obchodného modelu, ktorého cielom je drzat aktiva s cieflom inkasovat zmluvné periazné toky
a
- jeho zmluvné podmienky vedu k pefiaznym tokom v stanovenych terminoch, ktoré predstavuju vyluéne splatky
istiny a urokov z nesplatenej istiny.

V3etky finanéné zavazky Skupiny su vykazované v amortizovanej hodnote s vynimkou finanénych derivatov, ktoré su
klasifikované ako finanéné zavazky v hodnote FVTPL.
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37 Konsolidované Struktirované subjekty

V nasledujucej tabulke st uvedené podrobnosti o dlhopisoch vydanych skupinou:

Krajina
Subjekt registracie ISIN Kupoén Splatnost’
HB REAVIS Finance SK IV s.r. 0. Slovensko SK4120013244 4,45 % 14. september 2027
HB REAVIS Finance SKV s.r. 0. Slovensko SK4120014853 3,25 % 8. februar 2025
Slovensko SK4000015814 3,25 % 30. september 2025
Slovensko SK4000016218 3,25%  18. november 2025
HB REAVIS Finance SK Vls.r. o. Slovensko SK4000015590 2,75 % 17.jal 2026
HB REAVIS Finance SK VI s. r. 0. Slovensko SK4000017729 3,35 % 25. september 2024
Slovensko SK4000018198 3,35% 11. december 2024
Slovensko SK4000018586 3,35 % 24. marec 2025
Slovensko SK4000018701 3,35 % 24. marec 2025
HB REAVIS Finance SK Vlll s.r. 0.  Slovensko SK4000019378 3,40 % 15. januar 2026
HB REAVIS Finance SK IX s. r. 0. Slovensko SK4000020087 3,60% 14. december 2026
Slovensko SK4000020459 3,75 % 31. marec 2026
Slovensko SK4000020855 3,85 % 30. jun 2026
Slovensko SK4000021424 4,10 % 31. august 2027
Ceska 6M PRIBOR +
HB Reavis Finance CZ Il s.r.o. republika CZ0003541245 marza 2,25 % 8. januar 2025
E;?)Sukbalika CZ0003528911 4,85 % 8. januar 2025

Tieto subjekty boli konsolidované, kedZe su v uplnom vlastnictve Skupiny, boli zriadené vylu¢ne na ucely Skupiny a
Skupina je vystavena prakticky vSetkym rizikam a vynosom prostrednictvom vlastnictva a poskytnutych zaruk za zavazky
tychto subjektov. Skupina ruci za v8etky zavazky tychto subjektov reprezentované emitovanymi dlhopismi v hodnote 242,3
miliéna EUR a 1,369 miliardy CZK (poznédmka 21). DIhopisy emitované subjektmi so sidlom na Slovensku su kétované na
burze cennych papierov v Bratislave, v Ceskej republike na burze cennych papierov v Prahe.

38 Udalosti po skonéeni vykazovaného obdobia

V februari 2024 sa skupina HB Reavis dohodla na predaji 100 % akcii svojej dcérskej spolo¢nosti HB Reavis Investment
Management S.a r.l., ktora spravuje realitny investicny fond HB Reavis. Ukonc¢enie transakcie podlieha schvaleniu
regulaénymi organmi v Luxembursku a na Slovensku.

V februari 2024 skupina dokon¢ila predaj akcii spolo¢nosti Pressburg Urban Projects a. s., ktoré boli k 31. decembru 2023
klasifikované ako drzané na preda;.

Po 31. decembri 2023 a do datumu schvélenia tychto konsolidovanych finan€énych vykazov skupina splatila very vo vyske
32,2 miliéna EUR a Cerpala nové Gvery vo vyske 35,0 miliona EUR.

Po skonceni vykazovaného obdobia nedoslo k ziadnym dal$im vyznamnym udalostiam, ktoré by mali vplyv na pochopenie
tychto konsolidovanych finanénych vykazov.



